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Proces tranzicije v celoti gledano ni najbolje vplival na gospodarski razvoj Slovenije. Mnogim 
industrijskim podjetjem ni uspelo prestrukturiranje in so propadla, marsikatero podjetje je v 
sklopu varčevanja ukinilo razvojni oddelek, kar je oslabilo njihove inovacijske aktivnosti. 
Ustanavljanje novih podjetij, predvsem z visoko tehnologijo, se je ustavilo.  
 
Po navedbah Strategije gospodarskega razvoja Slovenije (Urad Republike Slovenije za 
makroekonomske analize in razvoj, 2001) v Sloveniji nimamo urejenih industrijskih zemljišč 
za hitro izvedbo investicij. Cene nepremičnin so zaradi skromne ponudbe (pomanjkljive 
prostorske evidence, nedokončani postopki denacionalizacije, zastareli urbanistični 
dokumenti, skromen obseg instrumentov za posege na trg nepremičnin s strani občine in 
države) previsoke. V industriji je zato premalo večjih novih neposrednih investicij, drugače pa 
je v storitvenem sektorju. 
 
Gospodarstvo in prostorski razvoj čakajo prenova degradiranih urbanih območij, razvoj 
industrijskih ter tehnoloških središč, izboljšanje prometne infrastrukture ter informacijske in 
telekomunikacijske tehnologije. 
 
V Vodilnih načelih za trajnostni prostorski razvoj evropske celine z Evropske konference 
ministrov odgovornih za regionalno planiranje (CEMAT) je opredeljena naloga politike 
prostorskega razvoja, da sanira  nekdanje industrijske površine in s tem omeji posege na novih 
zemljiščih, ki so z okoljskega stališča manj sprejemljivi. Med ukrepi za pospešitev 
diverzifikacije gospodarstva so zlasti razvoj tehnoloških središč, izboljšanje dostopnosti in 
razvoj informacijske ter telekomunikacijske tehnologije, prekvalifikacija in dodatno 
izobraževanje brezposelnih, obnavljanje okolja v območjih, ki jih je prizadelo industrijsko 
onesnaževanje in organizacija medregionalnega ter mednarodnega sodelovanja. 
 
Evropske prostorsko razvojne perspektive (European Spatial Development Perspective, 
ESDP) na področju raziskav in tehnološkega razvoja spodbujajo sodelovanje z in med 
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podjetji, raziskovalnimi centri ter univerzami. Dokument splošno določa, da bo ključno vlogo 
pri izboljšanju prostorskega ravnotežja v Evropi imelo ustvarjanje več različnih dinamičnih 
con svetovnega gospodarskega združevanja. Te cone naj bi bile ustrezno razporejene po vsem 
ozemlju EU in bi zajemale omrežje lahko dostopnih velemestnih regij ter z njimi povezanega 
zaledja. Kot že Vodilna načela za trajnostni prostorski razvoj evropske celine tudi ta 
dokument spodbuja obnovo zanemarjenih območij in opustošenih industrijskih zemljišč ter 
ekološko obnavljanje le-teh. 
 
Politika urejanja prostora Republike Slovenije usklajeno z zgornjima evropskima 
dokumentoma določa ponovno oživljanje in prestrukturiranje gospodarskih dejavnosti na 
degradiranih industrijskih območjih. Podpira razvoj inovativnih podjetij, za katere je potrebno 
s prostorskimi dokumenti zagotoviti ustrezen prostor in tudi komunalno opremljena stavbna 
zemljišča. Prav tako narekuje pospešen razvoj informacijske tehnologije in razvoj prometa. 
 
Celje sledi navedenim evropskim in slovenskim usmeritvam. Nedavno se je začela gradnja 
prvega objekta v tehnološkem parku Tehnopolis, za potrebe gospodarskega in prostorskega 
razvoja pa se je po naročilu Regionalne razvojne agencije Celje izdelala tudi projektna naloga 
Poslovno industrijska cona vzhod, Idejni strateški načrt za celotno cono Celje vzhod (690 ha). 
Določene vsebine diplomske naloge so bile uporabljene tudi v tem projektu.  
 
Cilj diplomske naloge je bil preučiti stanje in identificirati težnje razvoja Mestne občine Celje, 
delno tudi Savinjske regije, ter ožjega območja poslovno industrijske cone Celje vzhod. 
Namen je izdelati diplomsko nalogo s takšno vsebino, da bi za območje poslovno industrijske 
cone Celje vzhod lahko predstavljala čim bolj ustrezno in aktualno gradivo za izdelavo 
strategije prostorskega razvoja Mestne občine Celje. Zaradi tega so v diplomski nalogi 
izdelane nekatere analize, ki jih določa Pravilnik o podrobnejši vsebini, obliki in načinu 
priprave strategije prostorskega razvoja občine ter vrstah njenih strokovnih podlag.  
 
Izdelana je bila analiza stanja, na kratko sta povzeti analiza privlačnosti in analiza ranljivosti 
prostora po dokumentu, ki je bil izdelan za Strategijo prostorskega razvoja Slovenije, izdelana 
pa je bila tudi analiza prostorskih izvedbenih aktov na obravnavanem območju. V 
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nadaljevanju so opisno in kartografsko predstavljena izhodišča za pripravo posameznih 
zasnov ter priporočila  za izdelavo novih prostorskih izvedbenih aktov. 
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2 OPREDELITEV DOLOČENIH POJMOV 
 
 
Pri zbiranju gradiva za diplomsko nalogo sem zasledila različne pojme, kot so gospodarske 
cone, poslovne cone, industrijske cone in različne kombinacije teh pojmov. Tudi javnost 
uporablja različne nazive za komunalno urejena zemljišča, na katerem so prisotna proizvodna 
podjetja. Navadno ime povezujejo z dejavnostjo, ki se opravlja v coni in tudi z velikostjo 
podjetij v njej. V nadaljevanju so pojasnjeni določeni pojmi uporabljeni v diplomski nalogi. 
 
DEGRADIRANA URBANA OBMOČJA so opuščena območja industrije, gradbeništva, 
skladišč, rudarstva, vojske, železnice, mestnih komunalnih služb, barakarska naselja, že 
iztrošena, neustrezna stanovanjska območja v predmestjih ali soseskah brez zgodovinske 
vrednosti ipd. ali zaradi dejavnosti onesnažena območja. Degradirano območje je tisto, kjer je 
potencial za rabo in dejavnost zmanjšan ali omejen zaradi emisijskih, ekoloških, vizualnih ali 
drugih vplivov na obstoječo rabo. Degradirana območja so posledica lastninskega in 
ekonomskega preurejanja, to je opuščanja aktivne rabe zemljišč. (SPRS, 2004). 
 
DISTRIBUCIJSKI CENTER je prostor, kjer se odvijajo funkcije skladiščenja, prekladanja, 
sortiranja in pakiranja blaga za potrebe nadaljnjega transporta. Namenjen je predvsem 
distribuiranju blaga na krajše razdalje. 
 
GOSPODARSKA CONA je v delu Gospodarske cone in prostorski razvoj Slovenije 
(Ministrstvo za okolje in prostor, Urad RS za prostorsko planiranje, 2002)  načeloma 
opredeljena kot širši pojem, nadpomenka za pojme industrijska cona, podjetniška ali obrtna 
cona, poslovna cona za različne specializirane cone (tehnološki parki, inkubatorji, znanstveni 
parki, itd.). 
 
INDUSTRIJSKA CONA, pogosto tudi INDUSTRIJSKI PARK ali INDUSTRIJSKA 
SOSESKA, je območje zemljišč, ki je določeno za industrijski razvoj, torej tudi gradnjo 
večjih industrijskih objektov. Navadno je locirana izven glavnih poselitvenih območij mest, 
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njena komunalna infrastruktura pa je večjih kapacitet. Pomembne so različne vrste zmogljivih 
prometnih povezav v bližini cone. 
 
PODJETNIŠKI INKUBATOR, pogosto tudi samo inkubator, je orodje za pomoč mladim 
podjetjem, ki jim daje na uporabo fizični prostor, torej sodobne, v celoti opremljene poslovne 
prostore, in različne podjetniške storitve kot so svetovanje, organizacija izobraževanj, pomoč 
pri poslovnih stikih, ipd., po nižji ceni od tržne, dokler podjetje ne postane dovolj močno za 
samostojno delovanje, ali pa se dejavnost podjetja izkaže za neuspešno in se z njo preneha, 
podjetje pa se izseli. 
 
POSLOVNA CONA je območje zemljišč namenjenih poslovni rabi in obrti oziroma 
podjetništvu. V njej se nahajajo predvsem poslovne stavbe več ali manj sorodnih podjetij. 
Navadno so locirane v bližini glavnih prometnic.   
 
PROMETNO LOGISTIČNI TERMINAL je stična točka cestnih, železniških, zračnih in 
vodnih poti oziroma mesto, kjer se opravljajo različne naloge pretovarjanja blaga iz ene v 
drugo vrsto prometa. Služi za skladiščenje blaga in logistične potrebe v procesu premeščanja 
blaga. 
 
TEHNOLOŠKI PARK je okolje, in organizacija v njem, za razvoj tehnološkega podjetništva. 
Tehnološki park je prostor, kjer so institucije, ki nudijo svetovalno podporo podjetjem 
usmerjenim v visoko tehnologijo, kot posredniki med znanostjo in industrijo (SPRS, 2004). 
Običajno so v njem tudi inštituti, laboratoriji in druge oblike centrov visokih tehnologij 
(Pogačnik, 2006). 
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3.1 Razvoj industrijskih con 
 
Začetek pojava industrijskih območij lahko postavimo v obdobje industrijske revolucije, ko so 
se začeli razvijati industrijski kraji ob železniških progah. Sprva so tovarne v teh krajih gradili 
neposredno ob starih mestnih jedrih in tako oblikovali prvi industrijski obroč, ki je že pred 
desetletji zahteval mestno prenovo. Industrijo so preselili v cone na periferijo, danes pa se 
industrijska podjetja intenzivno selijo v industrijske cone oziroma industrijske parke, ki se 
pogosto povezujejo s poslovnimi in obrtnimi dejavnostmi. V velikih poslovno industrijskih 
conah se danes koncentrirajo različne, a med seboj prostorsko združljive dejavnosti: servisne 
dejavnosti, gradbena podjetja, komunalne dejavnosti, raziskovalne institucije, logistika, 
prevozništvo, prodaja na debelo, itd., saj koncentriranje nudi določene ekonomske prednosti 
in pospešuje razvoj »zaradi večje ponudbe ter izbire delovnih mest, tehnoloških povezav, 
skupne uporabe prometne, energetske in komunalne infrastrukture, čistilnih naprav pa tudi 
izobraževalnih, raziskovalnih inštitutov ipd.« (Pogačnik, 1999) 
 
3.2 Faktorji privlačnosti za industrijske in tehnološke cone 
 
Na makronivoju so danes faktorji privlačnosti predvsem okoljsko sprejemljive lokacije, 
tržišče in delovna sila, slednja je lahko pomembna v smislu ustrezne izobrazbe, 
pričakovanega dohodka, števila, itd. Kot faktor privlačnosti lahko omenimo tudi visoko 
stopnjo urbanizacije, ki je prisotna v metropolah, (vele)mestih ali urbanih regijah. Visoka 
stopnja urbanizacije namreč že sama po sebi pomeni prisotnost določenih faktorjev 
privlačnosti: infrastrukturo, (izobraženo) delovno silo, tržišče, itd. 
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Lokacijski faktorji privlačnosti za industrijske cone na mikronivoju so predvsem razpoložljivi 
veliki, ravni, geotehničino dobro nosilni in stabilni zemljiški kompleksi, ki jih odlikujejo 
zmogljivi prometni priključki na cestna prometna omrežja višjih kategorij, železniško omrežje 
(po možnosti še bližina letališč in pristanišč), priključki na energetska in komunalna omrežja, 
primerne hidrološke razmere v smislu varnosti pred poplavami, bližina proizvodnih in 
storitvenih podjetij, delovne sile, univerze in raziskovalnih inštitutov. 
 
Pri analizi uspešnih industrijskih (in tehnoloških) con v Evropi, predvsem v Nemčiji, sem 
ugotovila, da se kot prednosti posameznih območjih izpostavlja še atraktivnost mesta za 
bivanje v bližini, možnost nadaljnje gradnje, priznana uspešna podjetja, ki so že locirana v 
coni ali njeni bližini, nižje dajatve, oprostitve davščin in različne druge ugodnosti za nove 
investitorje. 
 
Če se osredotočimo na tehnološke cone oz. parke in dejavnike, ki privlačijo tehnološka 
podjetja, je po navedbah Williama Andersona (2002) najpomembnejši kriterij 'dostop do 
talentov'. Zelo pomembno naj bi bilo dejstvo, da si tehnološka delovna sila (talenti) izbira 
visoko kvaliteto življenja v skupnostih z visoko izobrazbo. Pomembno je tudi kakovostno 
delovno okolje. »Inovativno delovno okolje je potrebno s pravilnimi urbanističnimi in 
arhitekturnimi prijemi razširiti v celovito inovativno bivalno okolje za inovativne delavce in 
njihove družine« (Gulič, 1993). Nadaljnje je pomembna bližina univerze, predvsem pri 
podjetjih z znanstveno osnovo, ter bližina sorodnih podjetij, ker grozdenje podjetij olajša 
sodelovanje, stopnjuje dostop do servisnih dejavnosti in strank ter bolj privablja delovno silo. 
Zelo pozitivno vpliva tudi bližina letališča, ker zaposleni v tehnologiji veliko potujejo, z letali 
pa se lahko transportira tudi izdelke. Splošne zaželene značilnosti določene lokacije, ki 
privabljajo tehnološka podjetja so: dobre prometne povezave, vodne in kanalizacijske 
kapacitete, informacijska infrastruktura (telekomunikacije), energetski sistem ter osebni in 
poslovni servisi v bližini. Lociranje tehnoloških podjetij na določeni lokaciji pa lahko tudi 
učinkovito spodbujamo z olajšanim pridobivanjem gradbenega dovoljenja, s finančnimi in 
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4 POTREBA PO IZDELAVI STRATEGIJE PROSTORSKEGA RAZVOJA 
POSLOVNO INDUSTRIJSKE CONE CELJE VZHOD 
 
 
V želji razvoja na področju gospodarstva, ki bi lahko bilo konkurenčno v Evropi, je potrebno 
podjetjem zagotoviti podlago za ustvarjanje konkurenčnosti v določenem prostoru (regije, 
občine). Zadnja leta je v Sloveniji potekala izgradnja oziroma posodabljanje predvsem 
cestnega, v perspektivi pa tudi železniškega, omrežja. Posledično se je povpraševanje po 
zemljiščih na območjih ob prometnih koridorjih povečalo, tako za potrebe stanovanjske 
gradnje kot tudi za potrebe gradnje industrijskih in poslovnih objektov.  
 
Celju se zaradi bližine evropskih prometnih koridorjev (V. panevropski koridor1), 3. razvojne 
osi2, vloge nacionalnega in regionalnega središča v RS ter drugih danosti, ponuja priložnost 
za gospodarski razvoj, za kar pa je potrebno zagotoviti ponudbo primernih površin v smislu 
velikosti kompleksov, njihove infrastrukturne opremljenosti in dobrega povezovanja s širšim 
in ožjim prostorom. Mestna občina Celje in Regionalna razvojna agencija Celje sta zato 
pričeli razmišljati o ureditvi 690 ha velikega območja, ki se nahaja v severno-vzhodnem delu 
mesta Celje, za potrebe različnih dejavnosti (priloga A1). 
                                                 
1 Relacija Barcelona – Kijev, oziroma znotraj ozemlja Slovenije relacija Koper – Ljubljana – Maribor – državna 
meja Slovenija/Madžarska. 
2 Relacija avstrijska Koroška – Velenje – Celje – Novo mesto – Zagreb. 
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V pripravo strokovnih podlag za strategijo prostorskega razvoja območja poslovno 
industrijske cone Celje vzhod je smiselno vključiti vsebine, ki jih po ZUreP-u-1 (UL RS št. 
110/2002) in Pravilniku o podrobnejši vsebini, obliki in načinu priprave strategije 
prostorskega razvoja občine ter vrstah njenih strokovnih podlag (Ur.l. RS, št. 17/2004) 
predpisujemo za strategijo prostorskega razvoja občine. Pri tem se izločijo posamezne 
vsebine, ki nimajo zadostne vsebinske povezave z diplomsko nalogo.  
 
Vsebina strategije prostorskega razvoja poslovno industrijske cone Celje vzhod sledi 
določbam za strategijo občine po zgoraj omenjenem pravilniku. V skladu s tem so v nalogi 
opredeljene naslednje analize: 
• analiza stanja in teženj  
• analiza privlačnosti  
• analiza ranljivosti  
• druge analize pomembne za odločitve o prostorskem razvoju na obravnavanem 
območju  (analiza lastništva, analiza PIA, SWOT analiza) 
 
Omenjene analize so v osnovi izdelane po Priporočilih za izdelavo strokovnih podlag pri 
pripravi prostorskih aktov, ki jih je izdelal Urad za prostorski razvoj (2005), a so določene 
sestavine zaradi pomanjkanja podatkov ali podvajanja izpuščene, bolj pa je poudarjen 
gospodarski vidik.  
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6 IZHODIŠČA IN USMERITVE 
 
 
Osnovne usmeritve in izhodišča za strateško načrtovanje razvoja poslovno industrijske cone 
Celje vzhod izhajajo iz prostorskih planskih dokumentov na državni in regionalni ravni ter 
različnih sektorskih dokumentov. 
 
6.1 Državna izhodišča 
 
V uvodu je že bila omenjena Politika urejanja prostora Slovenije in glede na to, da je 
Slovenija članica EU, tudi določena evropska izhodišča. V nadaljevanju so na kratko 
predstavljena še izhodišča iz: 
• Strategije razvoja Slovenije 
• Državnega razvojnega programa 
• Strategije prostorskega razvoja Slovenije 
• Prostorskega reda Slovenije in 
• Strategije gospodarskega razvoja Slovenije 
 
Strategija razvoja Slovenije (Urad RS za makroekonomske analize in razvoj, 2005) vidi 
razvoj gospodarstva in inovativnosti v tehnoloških parkih, kjer se odpirajo bolj kakovostna 
delovna mesta za bolj izobraženo delovno silo, in v podjetniških inkubatorjih. Med cilji 
navaja tudi razvoj kakovostnih logističnih storitev s poudarkom na prevozu po železnici.  
 
Osnutek Državnega razvojnega programa (Služba Vlade RS za lokalno samoupravo in 
regionalno politiko, 2006) podpira spodbujanje razvoja poslovno industrijskih con. Zagotoviti 
želi odprte in konkurenčne trge z ukrepi kot so povečanje razpoložljivih stavbnih zemljišč za 
gospodarstvo, izboljšanje ponudbe industrijskih con, tržna aktivacija zazidljivih zemljišč, 
spodbujanje celovitih logističnih storitev, spodbujanje neposrednih tujih investicij… 
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Strategija prostorskega razvoja Slovenije (Ur.l. RS št. 76/2004, 2004) kot enega izmed 
ciljev navaja racionalen in učinkovit prostorski razvoj, ki se nanaša na takšno usmerjanje 
dejavnosti v prostoru, da ustvarjajo največje pozitivne učinke za prostorsko uravnotežen in 
gospodarsko učinkovit razvoj, socialno povezanost in kakovost naravnega in bivalnega 
okolja, zagotavljanje večnamenske rabe in povezovanja sektorjev. Zavzema se za večjo 
konkurenčnost slovenskih mest v evropskem prostoru (razvoj regionalnih razvojnih con za 
proizvodne in storitvene dejavnosti, učinkovito razmeščanje dejavnosti v naseljih z 
upoštevanjem lokacijskih možnosti in omejitev, zagotavljanje zadostnih količin različnih 
stanovanj v urbanih naseljih) in za povezanost infrastrukturnih omrežij z evropskimi 
infrastrukturnimi sistemi. 
 
Po SPRS se Celje prioritetno razvija kot regionalno središče nacionalnega pomena, in sicer 
kot pomembno zaposlitveno, proizvodno, storitveno središče in kot pomembno regionalno 
prometno vozlišče. V zvezi s slednjim se iz smeri avstrijske Koroške preko Slovenj Gradca in 
Velenja na avtocesto pri Celju predvidoma navezuje nova tretja prometna os, ki se nato 
nadaljuje proti Novemu mestu in naprej proti Karlovcu, oziroma se navezuje na avtocesto 
Zagreb – Reka, omogoča pa tudi povezavo z Bosno in Hercegovino.  
 
Za dosego varne in zanesljive oskrbe, ter za zmanjšanje občutljivosti na nestabilnost trga z 
nafto in naftnimi derivati, ter v skladu z direktivami Evropske unije, je potrebno zagotoviti 
zadostne rezerve naftnih derivatov ter varen transport. Takšno vlogo SPRS določa tudi Celju. 
 
Zaradi zagotovitve gospodarske konkurenčnosti in delovnih mest se v širših središčih 
nacionalnega pomena (kar Celje je) razvija vsaj eno večjo mednarodno primerljivo 
industrijsko cono in eno podjetniško cono malega gospodarstva. Pri razvoju gospodarskih con 
se poleg družbeno ekonomskih pogojev, zagotavljanja zaledja kapitala ter znanja na področju 
visoke tehnologije in delovne sile, upošteva tudi prostorske kriterije. 
 
SPRS določa tudi nekatere konkretnejše usmeritve za prostorsko planiranje. Tako v povezavi 
s poselitvijo, ki vključuje tudi proizvodna območja, omenja  naslednje: 
• težimo k čim boljši izkoriščenosti zemljišč v naseljih (zgostitev, prenova, sanacija 
DUO), 
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• proizvodne dejavnosti (območja za industrijo, proizvodno obrt in podjetništvo) 
umeščamo v sodobno opremljene gospodarske cone in tehnološke parke. Teži se k 
optimalni povezavi s prometnim (ceste in železnice) in energetskim omrežjem ter 
drugo infrastrukturo. Pomembna je bližina obstoječih gospodarskih con in prometnih 
terminalov. Umeščamo jih na DUO, na lokacije, kjer je gradnja za gospodarske 
dejavnosti že začeta in izgrajena komunalna infrastruktura, in usposabljamo stara 
industrijska območja.  
 
Na področju prometa SPRS (2004) v poglavju Razvoj prometne infrastrukture navaja, da se 
promet načrtuje usklajeno s poselitvijo, PLT (v Celju se predvideva eden nacionalnega 
pomena) pa se locira neposredno ob gospodarskih conah.  
 
Pri umeščanju vodov energetike se  teži k uporabi skupnih infrastrukturnih koridorjev (SPRS, 
2004), ki se naj umeščajo tako, da se upošteva značilne naravne prvine (relief, gozdni rob, 
podnožje pobočja). Za električne vode na pozidanih območjih velja, da se daje prednost 
kabelski izvedbi. 
 
Uredba o prostorskem redu Slovenije (Ur.l. RS, št. 122/2004) omenja prednostno 
preoblikovanje DUO v območja stanovanj, mešana območja, območja družbene infrastrukture 
ter območja zelenih površin in drugih javnih odprtih prostorov, lahko pa se posodobijo za 
proizvodne dejavnosti, če ni ustreznih nadomestnih lokacij zanje. 
 
Prostorski red Slovenije kot glavni merili za načrtovanje gospodarske cone v 33. členu navaja: 
• utemeljenost v strateških prostorskih in gospodarskih predpisih na državnem, 
regionalnem in lokalnem nivoju; 
• primernost lokacije. 
 
Primernost lokacije za gospodarsko cono se po PRS ugotavlja na podlagi naslednjih 
kriterijev (33. člen): 
• gravitacijsko zaledje gospodarske cone 
• ustrezna prometna dostopnost oziroma povezava 
• možnost racionalnega infrastrukturnega opremljanja 
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• navezava na obstoječe raziskovalne ustanove, univerzo, tehnološki park… 
• prostorske možnosti in omejitve, ki izhajajo iz stanja ali značilnosti naravne in 
kulturne krajine 
• prostorske možnosti in omejitve, ki izhajajo iz lastnosti tal in podtalja 
• oddaljenost od že obstoječih gospodarskih con in prometnih terminalov 
• gradbenotehnična ustreznost in izvedljivost 
• stanovanjske razmere v okolici in trg delovne sile 
 
Z načrtovanjem območja proizvodnih dejavnosti se zagotavljajo površine za industrijo, 
površine z objekti za kmetijsko proizvodnjo in površine za proizvodnjo (PRS, 2004), 
zagotavljajo pa se tudi ustrezne ureditve zelenih površin (predvsem na stiku območij 
proizvodnih dejavnosti in območij stanovanj zaradi ločevanja teh dveh območij) in drugi javni 
odprti prostori (na primer avtobusna postajališča ali parkirišča v bližini objektov za potrebe 
zaposlenih). Kot dopolnilne dejavnosti lahko v območje proizvodnih dejavnosti umeščamo 
tudi prometne terminale, trgovine, skladiščno-prodajno in predelovalno dejavnost, obrt, 
komunalne dejavnosti, gradbeno dejavnost, distribucijo energije, itd. Prednostno se 
revitalizira opuščena ali degradirana območja. V območja površin za industrijo se ne smejo 
umestiti stanovanja s spremljajočimi dejavnostmi in primarna kmetijska proizvodnja. 
 
Strategija gospodarskega razvoja Slovenije (Urad RS za makroekonomske analize in 
razvoj, 2001) za obdobje od leta 2001 do leta 2006 kot strateške usmeritve na področju 
neposrednih tujih investicij med drugimi navaja spodbujanje zasebnih investicij v industrijske 
cone. Država bi naj pomagala podjetjem pri premagovanju njihovih notranjih slabosti z ukrepi 
kot so: spodbujanje ustanavljanja novih visoko-tehnoloških podjetij, povezovanje podjetij v 
grozde, spodbujanje tehnoloških centrov, itd. Ključne usmeritve za spodbujanje uvajanja 
informacijske družbe vidi med drugim v vzpostavitvi sodobne telekomunikacijske 
infrastrukture in povečanju vlaganj v raziskave in razvoj tehnologij. 
 
Obravnavana državna izhodišča so medsebojno usklajena. Bolj prostorsko usmerjena 
dokumenta (SPRS in PRS) v povezavi z gospodarskimi conami izpostavljata predvsem 
revitalizacijo degradiranih urbanih območij, prenovo in ustrezno prometno infrastrukturo, 
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SPRS pa v Celju tudi formalno predvideva večjo gospodarsko cono in prometno logistični 
terminal. Ostali dokumenti so bolj politično usmerjeni in posledično bolj splošni. 
 
6.2 Regionalna izhodišča 
 
Regionalna zasnova prostorskega razvoja (RZPR) Savinjske regije (Urbanistični inštitut 
RS, 2004)  med strateškimi cilji navaja tudi pospeševanje podjetniških con in trgovinskih 
središč ob avtocesti in ostali infrastrukturi ter sanacijo okoljsko degradiranih območij. Z 
gospodarsko cono nacionalnega pomena želi Savinjska regija pritegniti neposredne tuje 
investicije in s tem med drugim zagotoviti: vključitev v mednarodne gospodarske tokove, 
razpršitev trgovine in investicij iz in na več držav, izvoz znanja in lastnih blagovnih znamk, 
nova delovna mesta, povečanje izvoza, nove tehnologije in nova znanja. Navaja, da morajo 
biti takšne cone na ustrezni makrolokaciji, imeti primerno velikost in možnost nadaljnje 
širitve ter optimalno povezanost vseh vrst prometne infrastrukture z najvišjimi kategorijami. 
Na območju Čret je predviden terminal kombiniranega tovornega prometa, v severno-
vzhodnem delu Celja pa gospodarska cona; preko njenega širšega območja sta predvideni 2 
novi telekomunikacijski povezavi. V severno-vzhodnem delu Celja se nahaja območje 
intenzivnega kmetijstva, v območju PICCV pa se nahaja tudi območje izključne rabe za 
potrebe obrambe. 
 
Konkretnejše usmeritve v povezavi s poselitvijo, ki jih navaja RZPR, so preprečevanje 
zlivanja v neprekinjeno obcestno gradnjo in koncentriranje poselitve v obstoječih urbanih 
središčih. 
 
Na področju infrastrukture med drugim omenja razvoj letališča v Celju kot javnega letališča 
nacionalnega pomena in pospešeno gradnjo plinovodnega omrežja v območjih intenzivnega 
razvoja. Postopno se načrtuje izgradnja kanalizacijskih sistemov in čistilnih naprav. 
 
Regionalni razvojni program Savinjske statistične regije (RRA Celje, 2001) vidi veliko 
priložnost v potencialu za urejanje industrijsko-proizvodnih poslovnih in obrtnih con 
regijskega značaja na degradiranih površinah velikih industrijskih kompleksov. V poslovnih 
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conah, podjetniških inkubatorjih in tehnoloških parkih bi se intenzivneje zaposlovali mlajši in 
izobraženi kadri iz domačega okolja, kar bi prispevalo k izboljšanju demografskih razmer. V 
podprogramu Ustanavljanje poslovnih con, razvojnih centrov in tehnoloških parkov RRP 
Savinjske statistične regije navaja kot perspektivnejše panoge v okviru predelovalne industrije 
proizvodnjo, tehnologijo in inženiring na področju orodjarstva, strojegradnje, varovanja 
okolja in trajnostnega razvoja ter lesarstva. Temeljni razvojni cilj tega podprograma je 
vzpostavitev infrastrukture kot so poslovne cone,  tehnološki parki in razvojni centri v 
perspektivnih dejavnostih in v dejavnostih, ki so, ali bodo, v fazi prestrukturiranja. Osnova 
strategije za doseganje tega cilja je sonaravnost gospodarskih con in tehnoloških parkov ter 
drugih oblik skupnega delovanja. 
 
Za oba dokumenta regionalnega značaja lahko rečem, da sta v delu, ki se navezuje na 
gospodarske cone, usklajena z obravnavanimi državnimi dokumenti, katerim sta tudi 
podrejena. Pri RZPRS gre predvsem za ponavljanje državnih usmeritev v konkretnejšem 
regionalnem prostoru, RRP pa je s svojimi programi, podprogrami in finančnimi 
preglednicami predvsem dokument ekonomske narave. 
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7 ANALIZA STANJA IN TEŽENJ  
 
 
V sklopu analize stanja in teženj v prostoru se predvsem analizira probleme, ki se nahajajo v 
prostoru, da jih lahko upoštevamo pri opredelitvi nadaljnjega razvoja v prostoru. Ugotovi se 
tudi morebitna neskladja že sprejetih planskih odločitev in uskladi razvojne potrebe ter 
varstvene zahteve v prostoru. Stanje, probleme, težnje in možne usmeritve prostorskega 
razvoja se ugotavlja predvsem glede na: 
• racionalno rabo prostora 
• razvoj gospodarstva in poselitve  
• razvoj infrastrukture 
• razvoj krajine 
 
7.1 Vsebina analize stanja in teženj prostorskega razvoja 
 
Po Priporočilih za izdelavo strokovnih podlag pri pripravi prostorskih aktov, ki jih je pripravil 
MOP, Urad za prostorski razvoj (2005), je vsebina analize stanja in teženj prostorskega 
razvoja (v nadaljevanju AST) naslednja: 
1. analiza pravnega stanja iz predpisov urejanja prostora in varstva okolja 
2. ocena dosedanjega razvoja v prostoru, položaj in vloga območja PICCV v širšem 
prostoru 
3. analiza naravnih in ustvarjenih sestavin prostora 
4. analiza razvoja gospodarske infrastrukture 
5. analiza razvoja in varstva krajine 
6. analiza trga zemljišč 
7. analiza teženj prostorskega razvoja območja PICCV 
 
Vsebina AST je obsežna, podrobna in zahteva precej različnih podatkov, zaradi tega je AST v 
nadaljevanju diplomske naloge vsebinsko skrčena. Izhodiščni podatki za izdelavo te analize 
so bili podatki iz veljavnega akta Prostorske sestavine dolgoročnega in srednjeročnega 
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družbenega plana Mestne občine Celje v digitalni obliki, ki je bil izdelan leta 2004 in 
upošteva vse spremembe in dopolnitve plana do takrat. 
 
7.1.1 Analiza pravnega stanja iz predpisov urejanja prostora in varstva okolja 
 
V veljavi je Dolgoročni družbeni plan občine Celje za obdobje od leta 1986 do leta 2000, 
dopolnjen 1989, Ur.l.t SRS št. 4-5. II. 1988, UR. l.RS št. 18-11. X. 1991, UR. l.RS št. 54-9. 
IX. 1994, UR. l.RS št. 5/1997, UR. l.RS št. 59/2000, UR. l.RS št. 86/2001(v nadaljevanju 
plan). Analiza najpomembnejših vsebin dolgoročnega plana (upoštevane so spremembe in 
dopolnitve), ki se nanašajo na območje PICCV, je podana v nadaljevanju. 
 
Plan določa, da se bo Celje z obmestnimi naselji, med katerimi so tudi  naselja znotraj 
PICCV, razvijalo kot središče regionalnega pomena. Določa, da se za potrebe stanovanjske 
izgradnje najprej poskrbi za zgostitev in zaokrožitev strnjenih naselij ter prenove starega 
mestnega jedra, sanacijo ogroženih in degradiranih območij znotraj ureditvenih območij 
naselij in šele nato izgrajuje nova poselitvena območja, ki so bila že po “starem” 
dolgoročnem in srednjeročnem planu predvidena za stanovanjsko pozidavo (Uradni list SRS, 
št. 40/86 in 4/88). Ne podpira razpršene gradnje; v vaških zaselkih podpira zgoščevanje in 
zapolnjevanje vrzeli ter zaokroževanje gručastih oblik pozidave. Gradnjo za gospodarske 
dejavnosti podpira na degradiranih območjih in območjih, kjer je gradnja za gospodarske 
dejavnosti že začeta in že izgrajena komunalna infrastruktura, ter na območjih, ki so bila za 
gospodarske dejavnosti opredeljena že po “starem” dolgoročnem in srednjeročnem planu. 
Območje vzhodno od vzhodnega avtocestnega priključka je v prostorskem planu opredeljeno 
kot »neusklajeno« območje in je v fazi nadaljnjega usklajevanja med resorji. 
 
V povezavi s prometno infrastrukturo določa izgradnjo avtocestnega priključka na 
vzhodnem delu Celja, v povezavi s kanalizacijo pa plan določa, da mora vsa industrija in 
drobno gospodarstvo tako urediti svoje tehnološke postopke, da bodo po ustreznem 
predčiščenju spuščali v kanalizacijski sistem. 
 
Po občinskem aktu Prostorske sestavine dolgoročnega in srednjeročnega družbenega plana 
Mestne občine Celje v digitalni obliki so kot območja varstva kulturne dediščine opredeljeni 
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posamezni objekti v Delavski in Kovinarski ulici, ob Mariborski cesti, Cinkarniški poti in 
Tovarniški ulici. Ti objekti kulturne dediščine, predvsem lokalnega pomena, so skupaj z 
nekaterimi objekti kulturne dediščine državnega pomena (dimniki stare Cinkarne Celje) 
prikazani na prilogi A 12. 
 
Na področju kmetijstva plan določa, da se dolgoročno ne bo spremenila namembnost 
kmetijskim zemljiščem, ki ostajajo za trajno kmetijsko rabo, na levem bregu Hudinje v 
Trnovljah, v Bukovžlaku in na Teharjih (priloga A 12). 
 
V povezavi z gospodarjenjem z gozdovi se spodbuja ukrepe trajnostnega gospodarjenja z 
gozdom in gozdnim prostorom. Celjski mestni gozdovi so od leta 1997 zavarovani z Odlokom 
o razglasitvi gozdov s posebnim namenom v Mestni občini Celje (Uradni list RS št. 37/1997). 
Glede na podatke plana je na območju PICCV varovan gozd (priloga A 12). 
Na območju PICCV imamo naravne vrednote (priloga A 12), v neposredni bližini pa tudi 
državno naravno vrednoto Volčeke. To območje je po podatkih interaktivnega 
naravovarstvenega atlasa  tudi zavarovano v skladu z direktivo o habitatih Nature 2000, 
vendar pa območje še ni določeno dokončno in se bo še preverilo pred Evropsko komisijo.  
 
Nekateri vodotoki na območju PICCV občasno poplavljajo, zato so že bili izvedeni določeni 
ukrepi za zmanjšanje poplavne ogroženosti (regulacije, obvodni nasipi). Podatek o poplavnih 
območjih iz plana je zastarel, saj še ne upošteva novejših regulacij in vodnih nasipov. Tako 
plan kot posamezni PIA določajo pri gradnji objektov nasipavanje terena do določene kote, ki 
je nad koto visokih vod. 
 
Na območju PICCV so sprejeti, oziroma v sprejemanju, izvedbeni prostorski akti 
predstavljeni v spodnji preglednici. 
 
Preglednica 1: Prostorsko izvedbeni akti na območju PICCV. 
PUP Bukovžlak – Bežigrad, Stari grad, Teharje, Trnovlje pod avtocesto, Začret,  
»Izven ureditvenih območij« 
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Se nadaljuje. 
Nadaljevanje. 
Zazidalni načrt Aljažev hrib, Cinkarna sever, Gospodarska cona Emo, Industrija jug, 
Industrija sever, Industrija sever regijski center, Izletnik, Lik Savinja, 
Mirna pot, Obrtna cona ob Voglajni, Plinarna, Stara Cinkarna,  Staro 
mestno jedro, Trnovlje jug, Vzhodne Trnovlje I, Vzhodne Trnovlje II, 
Železarna Štore II 
Lokacijski načrt Bežigrajska cesta, Magistrala vzhod, Mariborska cesta, Tehnološki park 
Celje, Toplarna Celje, Poslovna cona ob Bežigrajski cesti, Mestno središče 
Gaberje II (v sprejemanju)   
 
Grafični prikaz veljavnih PIA je v prilogi A 3. 
 
7.1.2 Ocena dosedanjega razvoja v prostoru, položaj in vloga območja PICCV v širšem 
prostoru 
 
Družbeno geografski položaj Celja in PICCV 
 
Celje leži vzhodnem delu Slovenije, na območju Savinjske statistične regije. V razgibanem 
severnem delu Celjska kotlina meji na Ložniško in Hudinjsko gričevje, v južnem in zahodnem 
delu pa obsega skoraj povsem ravno Spodnjo Savinjsko dolino.  Mesto Celje leži na sotočju 
Savinje in Voglajne ter Hudinje. PICCV se nahaja v osrednjem vzhodnem delu mestne občine 
Celje, konkretneje cono na severnem delu omejuje avtocesta Ljubljana-Maribor, na vzhodu 
predviden priključek na avtocesto, na jugu občinska Teharska cesta, na zahodnem delu pa 
Mariborska cesta in delno Aškerčeva ulica. Vključuje tudi območje železarne Štore.  
 
Mestna občina Celje površinsko meri 94,9 km2, površina poslovno industrijske cone Celje 
vzhod pa je 6,9 km2, torej 7,3 % površine mestne občine Celje. Na mestno občino Celje 
mejijo občine Vojnik, Šentjur pri Celju, Štore, Laško, Žalec in Dobrna. Gravitacijsko območje 
Celja približno omejujejo mesta: Slovenske Konjice, Zreče, Dobrna, Polzela, Prebold, Laško, 
Šentjur in Šmarje pri Jelšah. 
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Celje je tretje največje slovensko središče ter upravno središče Mestne občine Celje in UE 
Celje. Je regijsko središče nacionalnega značaja. Z gospodarskimi in infrastrukturnimi 
dejavnostmi je tretje najmočnejše mesto na Slovenskem, njegovi vplivi in vloga pa presegajo 
območje Savinjske ravni.  
 
Ekonomsko geografska struktura občine 
 
V Celju so osredotočene pomembne gospodarske, prometne, trgovske, kulturne, 
srednješolske, zdravstvene, informativne in druge dejavnosti ter fakulteta za logistiko 
(Univerze v Mariboru). Prevladujoča gospodarska usmeritev Mestne občine Celje je v 
trgovino, storitve in predelovalne dejavnosti. 
 
Gospodarstvo mesta Celje je imelo v preskoku v nov ekonomski sistem (leta 1991) izrazito 
industrijsko strukturo s podjetji, ki so bila v veliki meri odvisna od jugoslovanskega trga. Zato 
je gospodarstvo Celja doživelo velike tranzicijske pretrese in prestrukturiranje velikih 
industrijskih sistemov (npr. Emo). Celje je v času od leta  1996 naredilo velik razvojni premik 
na področju trgovine in revitalizacije določenih gospodarskih  dejavnosti.    
 
V juniju 2005 je bilo v MOC 30.049 delovno aktivnih prebivalcev (29 % delovno aktivnih 
prebivalcev v regiji in 4 % delovno aktivnih prebivalcev RS). Največji delež delovno 
aktivnega prebivalstva je bil zaposlen pri pravnih osebah (88 %). Od celotnega števila 
delovno aktivnega prebivalstva jih je v letu 2002 (SURS, Popis prebivalstva 2002) delalo 
izven območja občine 4.110, v občino pa je prihajalo na delo skupno 13.489 delavcev, največ 
(82 %) iz drugih občin regije. Leta 2004 je stopnja brezposelnosti v MOC znašala 14,9 %, v 
Savinjski statistični regiji 12,5 %, v Sloveniji pa 9,3 % (SURS, Portret regij in občin 2005). Iz 
omenjenega je razvidno, da MOC nudi zaposlitev prebivalcem sosednih občin, vendar ima 
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Vloga Celja in PICCV v prostorskem razvoju Slovenije 
 
Celje se razvija kot regionalno središče nacionalnega pomena in temu ustrezna je tudi stopnja 
centralnosti (regionalno središče). Območje MOC je trenutno zelo dobro prometno povezano 
v smeri proti Ljubljani in Mariboru, slabše pa so prometne povezave proti jugu in Koroški.  
 
Območje PICCV leži ob avtocesti Ljubljana-Maribor in ima trenutno le en dovoz na 
avtocesto. Na jugu in proti vzhodu sta regionalni cesti proti Rogaški Slatini in Zidanem 
Mostu. V območju PICCV je speljanih precej industrijskih železniških tirov, ki se povezujejo 
na železniško progo Maribor-Zidani Most. Znotraj območja PICCV so tudi 4 linije javnega 
avtobusnega potniškega prometa. Glede na obstoječe razmer, se bo PICCV na širšem 
območju Slovenije povezovala z industrijskimi conami v Ljubljani in Mariboru, po izgradnji 
predvidene prometne povezave Velenje – Novo mesto, pa tudi z industrijsko cono v Novem 
mestu. 
 
7.2 Analiza ustvarjenih in naravnih sestavin prostora 
 




Površina Mestne občine Celje (MOC) znaša 94,9 km2. Na njenem območju je konec leta 2004 
po podatkih Statističnega letopisa 2005 živelo 48.616 prebivalcev (2,4 % vseh prebivalcev 
Slovenije in 18,9 % prebivalcev regije). Gostota poselitve v MOC torej presega 500 
prebivalcev na km2, samo naselje Celje (po RPE) pa ima po podatkih Statističnega urada RS 
(2005) več kot 1.600 prebivalcev na km2. Ta dva podatka kažeta na visoko stopnjo 
urbanizacije. Povprečno število članov gospodinjstva je v letu 2002 (Popis prebivalcev 2002)  
znašalo 2,6, kar je manj kot v regiji in manj kot  v Sloveniji. Povprečna gostota stavb na km2 
je v MOC 1.1.2005 znašala 92,6 stavb/ km2.   
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Znotraj PICCV imamo v širšem severno-vzhodnem območju stanovanjsko poselitev. Naselje 
Trnovlje ima v severnem delu značilnosti obcestne poselitve, v južnem delu pa je bolj 
gručasta pozidava; ob Teharski cesti je strnjena pozidava. Ostala stanovanjska gradnja je 
precej razpršena. Industrijska gradnja je strnjena predvsem na območju Železarne Štore in 
Cinkarne Celje. Ob Kidričevi cesti je v južnem delu strnjena gradnja delno stanovanjska, sicer 
pa prevladuje trgovsko-poslovna in delno industrijska gradnja. Naselja znotraj PICCV imajo 
zaradi neposredne bližine mesta Celje dobro zagotovljene javne funkcije.  
 
Naravno gibanje prebivalstva je negativno, prav tako tudi selitveno gibanje prebivalstva, kar 
kaže na izseljevanje iz MOC, predvsem v Osrednjeslovensko in Podravsko regijo. Tako 
število prebivalcev že več kot 5 let ves čas pada, problem pa je tudi staranje prebivalstva 
(povprečna starost prebivalcev MOC je v letu 2004 znašala 41,2 leti, indeks staranja je bil 
122,5).  
 
Namenska raba zemljišč 
 
Podatki o namenski rabi zemljišč iz plana MOC ustrezajo osnovnim in podrobnejšim 
namenskim rabam prostora, kot jih je predpisoval Pravilnik o pripravi prostorskih sestavin 
dolgoročnih in srednjeročnih družbenih planov občin v digitalni obliki (Ur. l. RS 20/2003). Ta 
pravilnik, ki pa danes ni več v veljavi, je določal, da se »namenska raba prostora deli na 
območja osnovne namenske rabe prostora, ki se po načelih pretežnosti, združljivosti in 
dopolnjevanja posameznih dejavnosti lahko delijo na območja podrobnejše namenske rabe 
prostora, ki se določajo v okvirih osnovne namenske rabe prostora.« Po tem pravilniku so bila 
območja proizvodnih dejavnosti osnovna namenska raba, ki je označevala območja pretežno 
namenjena proizvodnim in servisnim dejavnostim. Njeni podrobnejši namenski rabi sta bili 
industrijska območja, ki so predstavljala območja pretežno namenjena stavbam težke 
industrije, ter druga proizvodna območja, ki so bila pretežno namenjena stavbam za 
proizvodnjo in skladišča. Znotraj osnovne namenske rabe t. i. mešana območja, je bila tudi 
podrobnejša namenska raba območja storitvenih, proizvodnih in trgovskih dejavnosti; ta je 
označevala območja, kjer so bile prisotne stanovanjske, proizvodne, trgovske stavbe in stavbe 
za opravljanje storitev. 
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Podatkovni sloji plana MOC v digitalni obliki, ki sem jih uporabila za analizo stanja PICCV, 
so bili določeni skladno s Pravilnikom o pripravi prostorskih sestavin dolgoročnih in 
srednjeročnih družbenih planov občin v digitalni obliki. Danes ta pravilnik ne velja več (plani 
so že digitalizirani), namenske rabe pa definira Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave 
prostorskega reda občine ter vrstah njegovih strokovnih podlag (Ur. l. RS 127/2004), ki velja 
od 27.11.2004. Po tem pravilniku se prav tako območja osnovne namenske rabe prostora 
delijo na podrobnejše namenske rabe, vendar pa obstajajo razlike s prejšnjim pravilnikom. 
Definicije posameznih namenskih rab so drugačne, prav tako razdelitev na podrobne 
namenske rabe. Območja proizvodnih dejavnosti poleg površin za industrijo in površin za 
proizvodnjo vključujejo še podrobnejšo namensko rabo t.i. površine z objekti za kmetijsko 
proizvodnjo. Osnovna namenska raba mešana območja ima podrobnejšo namensko rabo 
mešane površine, ki so namenjene stavbam za proizvodne dejavnosti, upravnim in pisarniškim 
stavbam ter stanovanjskim stavbam. 
 
Glede na zgoraj opisane spremembe poimenovanj, razdelitve in definicij namenskih rab v 
časovnem razmiku slabih dveh let, se ne morem upreti opazki, da dvomim v tako hitro 
spreminjanje prostora, da bi se morale zaradi tega spreminjati poimenovanja in definicije 
namenskih rab.  
 
Za podatke v diplomski nalogi, ki se nanašajo na namensko rabo prostora, moramo torej 
vedeti, da so bili določeni po pravilniku, ki se je uporabljal za digitalizacijo planov občin. 
Namenska raba zemljišč, po podatkih plana MOC, za območje PICCV je predstavljena v 
preglednici 2. Grafični prikaz je v prilogah (priloga A 4). 
 
Namenska raba zemljišč nam daje osnovni podatek o tem, ali je neko zemljišče zazidljivo ali 
ne. Gradnja je torej možna na območjih stanovanj, območjih proizvodnih dejavnosti, itd.,ni pa 
možna na območju zelenih površin, gozdov, kmetijskih zemljišč… Žal pa podatki o namenski 
rabi zemljišč niso ločeni na pozidane in nepozidane površine posamezne namenske rabe. Ker 
se mi zdi za načrtovanje prostorskega razvoja bistven podatek, koliko površin določene 
namenske rabe je že zazidanih, in koliko še dejansko nezazidanih, sem glede na digitalne 
ortofoto posnetke (DOF 5) in terenske podatke določila zazidane površine v območju PICCV. 
Pri tem sem kot zazidano opredelila zemljišče, na katerem je bil prisoten objekt v takšni 
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velikosti in obliki, da na istem zemljišču ni bilo več mogoče zgraditi novega objekta (možnost 
izgradnje raznih prizidkov in pomožnih objektov se ni upoštevala). Tako sem izdelala 
podatkovni sloj zazidanih zemljišč na območju PICCV. S presekom tega sloja s podatkovnim 
slojem namenskih rab iz plana sem dobila podatek o površini zazidanih zemljišč posameznih 
namenskih rab, preostanek pa je predstavljal nezazidane površine. Podatki so številčno 
predstavljeni v preglednici 2. 
Preglednica 2: Pozidane in nepozidane površine po posameznih namenskih rabah v PICCV.  




Območja stanovanj 198.200 m2 155.900 m2 42.300 m2 
Območja urbanih središč 612.400 m2 339.200 m2 273.200 m2 
Območja proizvodnih dejavnosti 548.500 m2 415.700 m2 132.800 m2 
Industrijska območja 1.012.700 m2 979.100 m2 33.600 m2 
Druga proizvodna območja 937.000 m2  276.000 m2 661.000 m2 
Mešana območja 15.100 m2  15.100 m2 0 m2 
Območja storitvenih, proizvodnih 
in trgovskih dejavnosti 
1.023.100 m2 984.600 m2 38.500 m2 
Območja za oskrbo s plinom 48.300 m2 31.200 m2 17.100 m2 
Območja za potrebe obrambe 113.900 m2 66.300 m2 47.600 m2 
Območje za preskrbo z nafto 84.100 m2 84.100 m2 0 m2 
SKUPAJ: 4.593.300 m2 3.347.200 m2 1.246.100 m2 
 
Iz zgornje preglednice je razvidno, da je odstotkovno gledano ostalo zelo malo nezazidanih 
zazidljivih zemljišč z namensko rabo industrijskih območij (3,3 %); podobno velja za 
območja storitvenih, proizvodnih in trgovskih dejavnosti (3,7 %).  
 
Skupno je nezazidanih zazidljivih površin 124,6 ha, še več kot enkrat toliko pa nezazidljivih 
površin ( predvsem kmetijska zemljišča in gozdovi). 
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Slika 1: Območje za potrebe obrambe: v ozadju vidimo zapuščeni stavbi, ki sta potrebni 
prenove. V primeru, da ju slovenska vojska ne potrebuje za svoje potrebe, je smiselno 
razmisliti o drugačni rabi stavb.  
 
 
Slika 2: Območje za oskrbo s plinom – plinohrani so dominanta, ki se vidijo iz večjega dela 
naselja Trnovlje. Zaznamuje jih zanimivo »hi-tech« oblikovanje, zato delujejo precej 
kontrastno s cerkvijo sv. Jožefa in Starim gradom Celje v ozadju. 
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Znotraj PICCV je zasedenih površin (to je zazidanih površin skupaj s pasovi glavnih 
prometnic,  z območji večih železniških tirov in vodotokov) 380,9 ha, znotraj tega je 20,3 ha 
degradiranih urbanih površin, ki jih je smiselno uvrstiti med zazidljive površine. Nezazidanih 
površin, ki so primerne za pozidavo, je v območju PICCV 294,7 ha. Razliko med 
nezazidanimi in zasedenimi površinami do celotne površine cone predstavlja 14,7 ha zemljišč, 
na katerih so varovani gozdovi in območje državnih naravnih vrednot. 
 







zazidljivih 124,6 ha 




vodotokov 30,0 ha  
DUO 20,3 ha 








Slika 3: Zazidljive površine severno od Cinkarne Celje, pogled od ceste pri območju za 
potrebe obrambe proti Bukovžlaku. Zemljišča v ospredju so opredeljena kot območje 
naravnih vrednot lokalnega pomena, čeprav ni videti kakšne naravne vrednosti tega prostora.  
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Degradirana urbana območja (DUO), ki so na drugi strani “trajna potencialna možnost za 
uvajanje sprememb in preurejanje obstoječega” (Koželj, 1998), je v svoji knjigi iz leta 1998 
obravnaval J. Koželj.  Po tem viru je bilo takrat za Celje določenih 1234.9 ha DUO, kar ga je 
uvrstilo na četrto mesto v Sloveniji, takoj za Ljubljano, Mariborom in Velenjem. Največji 
delež DUO so predstavljala industrijska območja, sledile so sive cone. Za potrebe naloge sem 
znotraj PICCV določila DUO predvsem z merili opuščene dejavnosti in zapuščenosti 
kompleksa ter propadanja okolja v smislu nevzdrževanosti in divjega rastja trav, gmičevaja, 
drevja. Teh površin je znotraj PICCV 20,3 ha, največje DUO pa je na območju stare Cinkarne 
Celje, ki ima zaradi neposredne bližine mestnega jedra velik razvojni potencial. Predvidena je 
revitalizacija območja (Tehnopolis - tehnološki center in center znanja iz Slovenije, Evrope in 
sveta v sklopu mednarodne univerze) in določene aktivnosti že potekajo.   
 
 
Slika 4: Pogled na degradirano urbano območje stare Cinkarne Celje, kjer je že predvidena 
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Preglednica 4: Raba objektov v PICCV po podatkih iz registra stavb. 
Raba objektov Število objektov v coni Delež (%) 
Stanovanjski objekt 525 28 
Stanovanjsko-poslovni objekt 33 2 
Poslovni objekt 66 4 
Industrijski objekt 452 24 
Gospodarski objekt 789 42 
Skupaj 1.865 100 
 
Stanovanjske in poslovno-stanovanjske  stavbe so predvsem v naseljih Trnovlje, Teharje in 
Gaberje. Poslovne stavbe so predvsem ob Mariborski cesti, industrijski objekti pa so na 
območjih bivše Železarne Štore (danes Štore Steel), Cinkarne in terminala Čret. Gospodarski 
objekti so predvsem v coni Trnovlje in spremljajo stanovanjske objekte (gre za razne lope, 
garaže, kozolce…), sem pa sodijo tudi vojaški objekti. 
 
Grafični prikaz rabe objektov je v prilogah (priloga A 5). 
 
Pri stanovanjski gradnji znotraj PICCV srečamo kot tip zazidave predvsem prostostoječo 
enodružinsko hišo, razen zgradb ob Delavski in Kovinarski ulici in v južnem delu Mariborske 
ceste, kjer srečamo tudi večstanovanjsko gradnjo v obliki blokov. Industrijske in poslovne 
zgradbe so občutno večjih dimenzij od stanovanjskih. Najvišji objekt v območju PICCV je 
dimnik v Cinkarni Celje (višina 101 m).  
 
Novak, P. 2006. Priprava strokovnih podlag za strategijo…poslovno industrijske cone Celje vzhod.              29  




Slika 5: Najvišji objekt na območju PICCV - dimnik Cinkarne Celje - višinsko še toliko bolj 
izstopa, ker v neposredni bližini ni drugih visokih zgradb. 
 
Območja poselitve, degradirana urbana območja in posebna območja, kot so območje za 
oskrbo z nafto in naftnimi derivati, območje za preskrbo s plinom in območje za potrebe 
obrambe, so prikazana na karti analize poselitve (priloga A 10).  
 




Znotraj PICCV v smeri vzhod-zahod potekata 2 zmogljivejši cestni prometni povezavi: 
regionalna cesta in avtocesta (del V panevropskega koridorja), ki samo cono tudi omejuje na 
severnem delu. V tej smeri potekata še 2 glavni mestni cesti. V smeri sever-jug je trenutno le 
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ena zmogljivejša povezava (regionalna štiripasovna cesta – Mariborska cesta), v začetni fazi 
izgradnje pa je še priključek na avtocesto ob vzhodnem robu PICCV. Celje je torej že dobro 
prometno povezano s širšim območjem. Obsežnejše površine za mirujoči promet se nahajajo v 
neposredni bližini trgovskih centrov, pri prometnologističnem terminalu Čret in na območju 
glavne avtobusne postaje.  
 
Iz podatkovnih slojev cest iz plana sem pridobila podatke o skupni dolžini cest po posameznih 
kategorijah cest za celotno Mestno občino Celje. Podatke sem nato »obrezala« glede na 
območje PICCV in primerjala. 
 






Delež v PICCV 
glede na MOC (%) 
Avtoceste (AC) 10.400 0 0 
Glavna cesta I. reda (G1) 8.100 500 6 
Glavna cesta II. reda (G2) 4.400 2.600 58 
Regionalne ceste (R) 7.600  3.400 45 
Lokalna cesta (LC) 100.300 5.100  5 
Javne poti (JP) 149.900 15.000 10 
Glavne mestne ceste (LG) 21.100 5.000 18 
Zbirna mestna cesta (LZ) 27.400 500 2 
Javne pešpoti 14.800 500 3 
Nekategorizirane 359.300 82.200 23 
Skupaj 703.300 114.800 16 
 
Iz zgornje preglednice je razvidno, da je znotraj PICCV (brez upoštevanja nekategoriziranih 
cest) največji delež glavnih cest II. reda in regionalnih cest (glede na dolžino teh cest v celotni 
MOC), s tem da avtocesta ni znotraj PICCV, ampak jo na severnem delu omejuje. Gostota 
cest v MOC je 8,5 km cest/km2 površine MOC, v PICCV pa kar 16,5 km cest/km2 površine 
PICCV (upoštevane so tudi nekategorizirane ceste). Zaključim lahko, da ima PICCV, glede na 
Novak, P. 2006. Priprava strokovnih podlag za strategijo…poslovno industrijske cone Celje vzhod.              31  
Dipl. nal. – UNI. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za geodezijo, Prostorsko informacijska smer. 
 
  
celotno MOC, zelo dobro opremljenost s cestami večjih prometnih zmogljivosti. Grafični 
prikaz obstoječih kategoriziranih cest je v prilogi A 6. 
 
Na območju PICCV so 4 linije javnega avtobusnega potniškega prometa in 17 avtobusnih 
postajališč, ki so v povprečju narazen cca 700 m, kar ocenjujem, da ob povprečni hitrosti hoje 
5 km/h, pomeni 15 minutno peš dostopnost. Cona je torej relativno dobro prepletena z 
linijami javnega (avtobusnega) potniškega prometa. 
 
S kolesarskimi stezami je najbolje opremljena Mariborska cesta (v navezavi na Aškerčevo 
cesto), Kidričeva cesta ima delno kolesarsko stezo, delno pa na vozišču označen kolesarski 
pas. V jugo-zahodnem delu območja PICCV je na vozišču označen kolesarski pas na cestni 
povezavi med Aškerčevo in Teharsko cesto, ki pa se konča pri podvozu pod železnico zaradi 
problema širine podvoza. Kolesarji zato uporabljajo vzporedno voden podhod za pešce. 
Kolesarske steze so še v zahodnem delu Bežigrajske in Trnoveljske ceste. V notranjost 
območja PICCV ni speljanih drugih kolesarskih poti. Zaradi pozitivnih vidikov kolesarskega 
prometa (poceni, okolju prijazen, zdrav način prevoza) ga je v mestih smiselno spodbujati tudi 
kot obliko prevoza na delo. 
 
Skozi cono poteka v smeri vzhod-zahod železniška proga Maribor-Zidani Most; na območju 
prometnega terminala Čret je precej industrijskih tirov, ki so speljani tudi v severno-zahodni 
del PICCV. 
 
Analiza prometa je grafično prikazana na prilogi A 11. 
 
Komunalna in energetska infrastruktura 
 
Iz podatkovnih slojev gospodarske javne infrastrukture iz plana MOC sem pridobila podatke 
o skupni dolžini posameznih vodov oziroma številu objektov gospodarske javne infrastrukture 
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Preglednica 6: Podatki o dolžini vodov. 
Vod gospodarske 
infrastrukture 
Dolžina voda v 
celotni MOC (m) 
Dolžina voda v IC 
Celje vzhod (m) 
Delež voda v IC 
(%) 
toplovod 27.170 4.250 16 
plinovod 41.160 13.170 32 
vodovod 438.820 44.570 10 
kanalizacija 189.390 30.370 16 
elektrovodi (ELES) 105.350 10.920 10 
elektrovodi (MOC) 226.000 40.240 18 
 
Preglednica 7: Podatki o objektih gospodarske javne infrastrukture. 
Objekt gospodarske 
infrastrukture 
Število objektov v 
celotni MOC (m) 
Število objektov IC 
Celje vzhod (m) 
Delež objektov v IC 
(%) 
RTP 7 4 57 
TP (obstoječi) 305 49 16 
TP (predvideni) 17 6 35 
 
Grafični prikaz vodov in objektov gospodarske javne infrastrukture je v prilogah A 7, A 8 in 
A 9. 
 
Ocenjujem, da zgrajenost in zmogljivost primarnega omrežja na tem območju načeloma 
zadošča za priključevanje novih uporabnikov. Iz grafičnega prikaza je razvidna manjša 
gostota komunalnih vodov na območju PICCV v primerjavi s centrom Celja, kar pomeni, da 
bo sekundarno omrežje potrebno opredeliti v skladu s predvideno podrobnejšo opredelitvijo 
rabe prostora in v skladu s smernicami, ki jih bodo v nadaljnjih postopkih prostorskega 
načrtovanja določili posamezni upravljavci komunalno energetskih in telekomunikacijskih 
vodov. Celotno gospodarsko javno infrastrukturo bo potrebno umeščati v obstoječe 
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Opremljenost zemljišč za gradnjo 
 
Opremljenost zemljišč za gradnjo je pomembna z vidika privlačnosti zemljišč za gradnjo. 
Predpostavljam, da je zemljišče v oddaljenosti 50 m od obstoječega infrastrukturnega omrežja 
možno relativno hitro aktivirati, saj je omogočeno relativno hitro in enostavno priključevanje 
na omrežja gospodarske javne infrastrukture.  
 
Podatke o opremljenosti zemljišč sem pridobila z izdelavo t.i. buffer con posameznih vodov 
gospodarske javne infrastrukture v programu Arc View GIS, ki so predstavljale 50 metrske 
pasove oddaljenosti na levo in desno stran posameznih vodov. Iz podatkovnega sloja parcel so 
bile avtomatsko določene parcele, ki so vsaj delno v buffer coni posamezne vrste 
infrastrukture. Rezultati so bili nato še dodatno obdelani glede na lastno presojo. Po opisanem 
postopku sem pridobila površine s posameznimi vodi opremljenih zemljišč na območju 
PICCV, ki so predstavljene v spodnjih preglednicah. 
 
Preglednica 8: Opremljenost nezazidanih zemljišč (zazidljivih in nezazidljivih). 
Površina opremljenih nazazidanih zemljišč s posamezno infrastrukturo (v ha) 
Cesta Vodovod Kanalizacija Plinovod Toplovod Elektrika Telekomunikacije  
231,6 185,1 136,7 85,7 9,7 137,4 73,5 
 
Preglednica 9: Opremljenost nezazidanih zazidljivih zemljišč. 
Površina opremljenih nezazidanih zazidljivih zemljišč s posamezno infrastrukturo (v ha) 
Cesta Vodovod Kanalizacija Plinovod Toplovod Elektrika Telekomunikacije  
117,6 101,6 98,4 54,4 9,7 73,8 41,3 
 
Razumljivo ima največ zemljišč (tako zazidljivih kot nezazidljivih) zagotovljen dostop na 
cestno omrežje, saj je le-ta nujen tudi za kmetijska zemljišča in gozd. Sledi opremljenost 
zemljišč z vodovodom. Iz zgornjih preglednic je razvidno, da se razlike med površinami 
opremljenih nezazidanih zemljišč (zazidljivih in nezazidljivih) in opremljenih nezazidanih 
zazidljivih zemljišč gibljejo nekje med 30 in 45 % (če ne upoštevamo dostopa na cesto in 
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opremljenosti s toplovodom), kar predstavlja procent nezazidljivih zemljišč, ki pa so 
opremljena s posameznimi vrstami gospodarske javne infrastrukture.  
 
Bolj zanimiva kot opremljenost zemljišč s posameznimi vrstami infrastrukture je 
opremljenost zemljišč z večimi vrstami infrastrukture hkrati.  Ocenjujem, da so za gradnjo 
najbolj zanimiva zemljišča, ki so opremljena z osnovnimi štirimi vrstami gospodarske javne 
infrastrukture (dostop na cesto, vodovod, kanalizacija in elektrika). S preseki podatkovnih 
slojev zemljišč, ki so opremljena s posameznimi vrstami infrastrukture, sem pridobila 
podatkovni sloj zemljišč, ki so opremljena z vsemi štirimi vrstami infrastrukture. Tako 
opremljenih nezazidanih zazidljivih zemljišč je 49,2 ha. Razdrobljenost teh zemljišč je 
precejšnja; večji kompleksi merijo nekaj hektarov.  
 
Z dostopom na cesto, vodovodom, kanalizacijo in elektriko hkrati je opremljenih nezazidljivih 
zemljišč 27,5 ha. Za ta zemljišča bi bilo potrebno presoditi, katerim je smiselno čim prej 
spremeniti namensko rabo in jih tako uvrstiti med zazidljiva zemljišča, saj bi s tem delno 
zmanjšali razdrobljenost opremljenih zemljišč in pridobili dodatne zazidljive opremljene 
površine. Presoja je potrebna predvsem zato, ker sta največja kompleksa opremljenih (glede 
na omenjen kriterij opremljenosti) in nezazidljivih površin na območju najboljših kmetijskih 
zemljišč. Grafični prikaz teh zemljišč je v prilogi A 13. 
 
Zazidljivih zemljišč, ki so poleg osnovne infrastrukture opremljena še s telekomunikacijami,  
s plinom ali s toplovodom, je malo, hkrati pa so zelo razdrobljena in razpršena. 
 
7.4 Analiza razvoja in varstva krajine 
 
Območje PICCV lahko opredelimo kot urbano in kmetijsko intenzivno krajino, zaradi 
ravninskega reliefa in izrazitih pritiskov gospodarstva ter storitvenih dejavnosti na to 
območje. 
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Slika 6: Kmetijska zemljišča v Trnovljah bodo postopoma vedno bolj izpostavljena pritiskom 
gradnje. 
 
Ob severnem delu naselja Trnovlje, kjer je obcestna gradnja, se skupaj z njo pojavljajo 
podolgovate, trakaste parcele. Ta del naselja bi bilo smiselno ohranjati v obstoječi strukturi. 
 
 
Slika 7: Obcestna poselitev v Trnovljah; potrebna bo prenova posameznih stavb. 
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Poleg kmetijskih površin in gozdnih zaplat predstavljajo »posebne« zelene površine PICCV 
območja naravnih vrednot, ki jih je površinsko v PICCV 170.300 m2, in območja gozdov z 
zaščitno funkcijo v površini 131.300 m2. Območja se med seboj prekrivajo, zato je dejanska 
površina teh dveh območij varovanj in omejitev 203.300 m2 (glej prilogo A 12). Ta območja 
je vsekakor smiselno ohranjati tudi ob nadaljnjem razvoju prostora, zaradi obstoječe zaščitne 
funkcije, pa tudi zaradi vizualnega in estetskega učinka. Zaradi enakega razloga je smiselno 
naselja ločevati z zelenimi prekinitvami, zelenje pa bi moralo biti tudi nujen element 
ločevanja med proizvodnimi in stanovanjskimi območji. 
 
Fister je opredelil arhitekturne krajine Slovenije (slika 8), vendar pa je iz spodnje slike 
razvidno, da je na območju Celja, in tudi PICCV, identiteta arhitekturne krajine komaj še 
razpoznavna, zato se z ohranjanjem le-te ne bomo izrecno ukvarjali. 
 
 
Slika 8: Arhitekturne krajine in regije Slovenije po Fisterju 
(Zavod RS za prostorsko planiranje, 1993). 
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7.5 Analiza teženj prostorskega razvoja občine 
 
Razlike med načrtovanim in doseženim stanjem na območju PICCV se kažejo iz nezazidanih 
zazidljivih zemljišč posameznih namenskih rab iz plana (glej še preglednico 2). MOC še ni 
dosegla načrtovanega razvoja proizvodnih območij, na kar kaže 70 % nepozidanih zemljišč z 
namensko rabo 'druga proizvodna območja', toda pomembno je pripomniti, da gre tukaj v 
veliki meri za območje centra za ravnanje z odpadki (CERO). 
 
MOC želi preko uresničevanja projekta PICCV zmanjševati brezposelnost, prispevati k večji 
rasti produktivnosti in večji gospodarski rasti ob povečani uporabi informacijskih in 
komunikacijskih tehnologij. V socialnem smislu bi moral projekt PICCV prispevati k 
dostopnosti izobraževanja in usposabljanja. MOC želi tudi ustaviti negativne demografske 
trende, predvsem izseljevanje prebivalcev.  
PICCV je že razdeljena na 7 podcon (priloga A 2), znotraj katerih so predvidene različne 
dejavnosti v skladu z že obstoječimi dejavnosti v posameznih podconah. Podcone, ki sta jih 
zasnovali MOC in RRA Celje, so naslednje: 
• TEHNOPOLIS Celje - Stara Cinkarna oz. IPA Gaberje jug  
V območju se predvidevajo centralne dejavnosti, stanovanja, Tehnološki park Celje s 
podjetniškim inkubatorjem, manjšimi inštituti in laboratoriji, fakultetami in okolju prijaznimi 
podjetji. 
• Prometno-logistični terminal Čret  
PLT Čret se bo razvijal kot osrednji regionalni tovorni prometno logistični terminal.  
• Industrija jug  
Podcona je že pretežno zapolnjena s podjetji Emo, Simer, MIK, Elektro Turnšek…  
• Trgovina – distribucija 
V tej podconi so tri največje celjska trgovska središča, City Center Celje, Planet Tuš in 
Merkur. Podjetje Engrotuš ima zraven glavni distribucijski center, podjetje Merkur pa ga 
načrtuje.  
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• Cinkarna Celje 
Podcono predstavlja sama Cinkarna Celje. 
• Trnovlje 
Industriji namenjen del predstavljata območji Vzhodno Trnovlje I. in Vzhodno Trnovlje II. 
Velik del podcone obsega stanovanjsko poselitev in kmetijske površine. 
• Štore-Steel, Yulon, ITRO... 
Cono predstavlja kompleks novejšega dela bivše Železarne Štore, sedaj so tu podjetja Štore-
Steel, Yulon, ITRO, Kovinotehna… Podcona je že skoraj zapolnjena. 
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8 Analiza razvojnih možnosti za posamezne dejavnosti v prostoru  
 
 
Namen te analize je vrednostna opredelitev prostora za razvoj posameznih dejavnosti z vidika 
razvojnih ciljev. V tej analizi se soočijo prostorske danosti z merili privlačnosti posameznih 
dejavnosti. Merila privlačnosti po Priporočilih za izdelavo strokovnih podlag pri pripravi 
prostorskih aktov (urad za prostorski razvoj) izhajajo iz: 
• potrebne dostopnost do posamezne dejavnosti  
• potrebne opremljenosti prostora 
• čim manjše težavnosti za delovanje dejavnosti oziroma gradnjo 
• čim boljšega potenciala za rabo naravnih virov 
• kakovosti bivanja in vidne privlačnosti prostora 
 
Analizo razvojnih možnosti za posamezne dejavnosti v prostoru oziroma analizo privlačnosti 
po Priporočilih sestavljajo: 
1. cilji prostorskega razvoja 
2. analize, iz katerih so razvidne možnosti prostorskega razvoja z vidika gospodarskih, 
kulturnih in socialnih koristi 
3. priprava podatkovne baze in sestava modelov privlačnosti za posamezne dejavnosti v 
prostoru s področja razvoja in varstva 
4. priprava kart privlačnosti prostora za posamezne dejavnosti 
 
Analiza se pripravi v dveh korakih. Najprej se na podlagi strokovnih podlag nosilcev urejanja 
prostora opredeli razvojne potrebe oziroma varstvene zahteve v prostoru, nato pa se določi 
privlačnosti prostora glede na potenciale prostora po posameznih dejavnostih.  
 
Analiza privlačnosti je obsežno strokovno delo; zaradi omejenosti obsega diplomske naloge, 
in ker niso bile pridobljene strokovne podlage nosilcev urejanja prostora, bodo v nadaljevanju 
predstavljeni le cilji prostorskega razvoja, ključne razvojne potrebe, in povzetek rezultatov 
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Študije ranljivosti prostora, (EkoNova, 2003), ki opisuje tudi privlačnost prostora za poselitev, 
gospodarske cone in za infrastrukturne koridorje. 
 
8.1 Cilji prostorskega razvoja 
 
Razvojni cilji za Celje in njegovo okolico so: 
• porast števila prebivalcev  
• koncentriranje tehnoloških in drugih domačih in tujih podjetij na območju PICCV 
• višji delež  prebivalstva z višjo in visoko izobrazbo 
• višji povprečni BDP na prebivalca 
 
8.2 Analiza razvojnih potreb 
 
Razvojne potrebe poselitve 
Trend gibanja prebivalstva v Celju je negativen. Da bi ta trend spremenili, je potrebno vplivati 
predvsem na priseljevanje v Celje. Ideja je, da bi k porastu števila prebivalcev vplivali 
študenti predvidene mednarodne univerze in tudi tehnološka delovna sila, za katero pa je 
značilno, da izbira bivalna okolja, ki zagotavljajo visoko kvaliteto življenja v skupnostih z 
visoko izobrazbo (Anderson, 2002), kar kaže na potrebo po zagotavljanju nadstandardnih 
stanovanj.  
 
Razvojne potrebe gospodarstva 
Glede na prostorske razvojne dokumente države in Savinjske regije so potrebe po vzpostavitvi 
gospodarske cone (proizvodne in storitvene dejavnosti) in prometnologističnega terminala. 
 
Razvojne potrebe gospodarske javne infrastrukture 
Glede na državne in regionalne prostorske razvojne dokumente je na področju prometa 
predvidena nova prometna os iz smeri Koroške in Velenja, preko Celja, ki se nato nadaljuje 
proti Novemu mestu in Karlovcu, in terminal kombiniranega tovornega prometa. Na področju 
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energetike so predvidene nove optične povezave, na področju komunale pa na širšem 
območju Celja nastaja odlagališče odpadkov regionalnega pomena. 
 
8.3 Povzetek rezultatov Študije ranljivosti okolja Eko Nove 
 
Eko Nova je za potrebe SPRS izdelala Študijo ranljivosti prostora za celotno Slovenijo. Kljub 
temu, da je naslov njihove projektne naloge vezan na ranljivost prostora, so kot podlago za 
presojanje vplivov na regionalni in urbani razvoj izdelali 3 poenostavljene modele 
privlačnosti prostora, in sicer za poselitev, gospodarske cone in infrastrukturne koridorje. 
Modela privlačnosti za poselitev in gospodarske cone sta upoštevala predvsem splošne 
značilnosti prostora, ki določajo primernost prostora za gradnjo. Za poselitve so bili kot 
kriteriji privlačnosti dodatno upoštevani še osončenost, prometna dostopnost in bližina večjih 
naselij, za gospodarske cone pa bližina velikih mest in obstoječih industrijskih con. Model 
privlačnosti za infrastrukturne koridorje je temeljil na primernem reliefu in geološki sestavi 
tal, ki omogočata enostavno umeščanje infrastrukture; predpostavljal je tudi, da je privlačnost 
za infrastrukturne koridorje večja v bližini večjih naselij, saj se le-ta z njimi oskrbujejo.  
 
Uporabljeni podatki in modeli privlačnosti so podrobneje opisani v njihovi študiji, za katero 
predpostavljam, da je bila strokovno in korektno izvedena. Rezultat te študije so bile karte 
privlačnosti prostora (primer slika 9), na katerih je z barvami ponazorjenih 5 stopenj 
privlačnosti (1- najmanj privlačno, 5- najbolj privlačno). Iz kart sem ocenila stopnjo 
privlačnosti za območje PICCV, poudarim pa naj, da je to le groba ocena privlačnost, katere 
namen je podati predvsem splošno informacijo o stopnji privlačnosti območja PICCV za 
omenjene 3 namene. 
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Slika 9: Karta privlačnost prostora za gospodarske cone (Eko Nova, 2003) na območju Celja 
kaže na visoko stopnjo privlačnosti prostora za gospodarske cone. 
 
Ocenjene stopnje privlačnosti za območje PICCV so predstavljene v naslednji preglednici. 
 
Preglednica 10: Ocene stopenj privlačnosti iz kart privlačnosti Eko Nove za območje 
poslovno industrijske cone Celje vzhod. 
Privlačnost za poselitev Območje PICCV je precej privlačno (stopnja 4-5)  
Privlačnost za gospodarske 
cone 
Območje PICCV je precej privlačno (stopnja 4-5) 
Privlačnost za infrastrukturne 
koridorje 
Območje PICCV je privlačno (stopnja 4) 
 
Območje PICCV je v splošnem privlačno za poselitev, gospodarske cone in tudi 
infrastrukturne koridorje. Pri dejanski izdelavi SPRO bi bilo potrebno izdelati podrobnejšo 
analizo privlačnosti, v kateri bi po mojem mnenju morali biti uporabljenih zahtevnejši modeli 
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privlačnosti, več podatkov, pa tudi njihova natančnost bi morala biti ustrezna za nivo 
strateškega planiranja v občini. 
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9 Analiza ranljivosti 
 
 
V Priporočilih Urada za prostorski razvoj (2005) navajajo: »Namen študije ranljivosti prostora 
je, da se ugotovi potencialno ogroženost prostora ob predpostavki, da se v prostor umeščajo 
dejavnosti oziroma prostorske ureditve. Ranljivost služi kot optimizacijsko orodje in omogoča 
preverjanje skladnosti planskih predlogov z okoljevarstvenimi zahtevami, strateško tehtanje 
prostorskih odločitev, umeščanje prostorskih ureditev v prostor (določanje območij, kamor 
naj se ne umešča posameznih dejavnosti ali prostorskih ureditev).«  
 
Analiza oziroma študija ranljivosti prostora mora izhajati iz značilnosti dejavnosti oziroma 
prostorske ureditve, ki ima specifične vplive na prostor. 
 
Vsebina analize ranljivosti prostora je po Priporočilih za izdelavo strokovnih podlag pri 
pripravi prostorskih aktov (Urad za prostorski razvoj, 2005) naslednja: 
1 opredelitev območja obdelave 
2 opis dejavnosti in njihovih vplivov na prostor 
3 opredelitev potencialnih vplivov posegov na prostor z vidika ohranjanja narave, 
varstva pred onesnaženjem in varstva naravnih virov 
4 podatkovna baza in modeli ranljivosti 
5 karte ranljivosti in ugotovitve 
 
Geodeti nismo strokovnjaki za izdelavo študije ranljivosti prostora (to področje obvladujejo 
predvsem krajinski arhitekti), zato analiza v nalogi ne bo izvedena, ampak bo predstavljen le 
povzetek dokumenta Študija ranljivosti prostora, ki ga je pripravila Eko Nova leta 2003 za 
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9.1 Povzetek rezultatov Študije ranljivosti okolja Eko Nove 
 
Dejavnost lahko predstavlja seznam prostorskih ureditev in opravil, ki so lahko vir sprememb 
v prostoru. Prostor ni ranljiv sam po sebi, temveč je ranljiv zaradi nekega posega ali 
dejavnosti v prostoru. V Študiji ranljivosti prostora Eko Nove so bile oblikovane tri skupine 
dejavnosti, ki sprožajo podobne vplive na okolje: 
• dejavnosti, ki se pojavljajo v koridorjih: energetska in prometna infrastruktura 
• dejavnosti, ki se pojavljajo točkovno ali v otokih: poselitev, turizem in rekreacija, 
odlaganje materialov, pridobivanje mineralnih surovin, infrastrukturni objekti 
• primarne dejavnosti: kmetijstvo, gozdarstvo, vodno gospodarstvo 
 
Vplivi infrastrukturnih koridorjev na prostor se na splošno kažejo v direktnem vplivu na 
prostor (izkopi, nasipi, negativen vpliv na vizualno dojemanje prostora), in tudi v posrednem 
vplivu (emisije). Gradnja in delovanje energetskih vodov ter prometnic predstavlja tudi 
možnosti poškodovanja ali uničenja določene naravne prvine, zato so najbolj ranljiva 
zavarovana območja naravne in kulturne dediščine, gozdov ter vodotokov, saj bi z uničenjem 
le-teh izgubili največ. 
 
Vpliv dejavnosti, kot so poselitev, turizem in rekreacija, odlaganje materialov, pridobivanje 
mineralnih surovin ter posamezni infrastrukturni objekti, na prostor so odvisni od samega 
obsega in intenzivnosti teh dejavnosti, na drugi strani pa od ohranjenosti, izjemnosti, nosilne 
in regeneracijske sposobnosti prostora. Izgradnja večjih kompleksov objektov in naselij trajno 
spremeni prostorsko sliko, pomeni zasedenost nekega prostora in zajedanje v vire kmetijskih 
zemljišč, gozdov ter vodnih virov. Zelo pomemben negativen vpliv je izguba rodovitnih 
kmetijskih zemljišč.  
 
Primarne dejavnosti imajo lahko zelo negativne vplive na prostor. Intenzivno monokulturno 
kmetijstvo povzroča onesnaženje zemlje in voda, goloseki v gozdovih pa povečajo možnosti 
delovanja erozije. Stopnja ranljivosti je odvisna od velikosti posega. Kmetijska zemljišča, 
gozdovi in območja naravnih virov so ranljiva tudi v smislu, da lahko ena primarna dejavnost 
zmanjša potenciale drugo primarno dejavnost, kar ponazarja zaraščanje kmetijskih zemljišč. 
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Naravne vire je potrebno obravnavati kot omejene in neobnovljive, zato jih moramo varovati 
za bodoče generacije. V tem smislu Eko Nova obravnava območja, ki so bolj primerna za 
izkoriščanje določenega naravnega vira, kot bolj ranljiva.  
 
Vplivi dejavnosti na prostor se ustrezno vključijo v modele ranljivosti prostora. V Študiji 
ranljivosti prostora (Eko Nova, 2003) so podrobneje predstavljeni vplivi posameznih 
dejavnosti na naravo, prostor kot naravni vir in bivalne kakovosti, ter modeli ranljivosti z 
uporabljenimi podatki. Rezultat njihovih poenostavljenih modelov ranljivosti prostora so 
karte ranljivosti prostora (primer slika 10), ki prikazujejo stopnje ranljivost prostora za 
celotno Slovenijo.  
 
 
Slika 10: Ranljivost narave zaradi dejavnosti, ki se pojavljajo v koridorjih (Eko Nova, 2003); 
vidimo, da je na območju Celja zmerna oziroma velika ranljivost narave zaradi energetske in 
prometne infrastrukture, torej je izgradnja nove energetske in prometne infrastrukture še 
relativno dopustna.  
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Ob predpostavki, da je bila študija Eko Nove strokovno izvedena, sem iz  kart ranljivosti te 
študije ocenila stopnjo ranljivosti prostora za posamezne skupine dejavnosti na območju 
PICCV. Te ocene (predstavljene v nadaljnjih preglednicah) služijo predvsem kot splošna 
informacija o ranljivosti prostora na območju PICCV. 
 
Preglednica 11: Vpliv dejavnosti, ki se pojavljajo v koridorjih (energetska in prometna 
infrastruktura) na prostor PICCV. 
Ranljivost narave vpliv je zmeren 
Ranljivost naravnih virov 
kmetijska zemljišča vpliv je zmeren do velik (območja 
kmetijskih zemljišč) 
gozdarstvo vpliv je zanemarljiv 
vodno 
gospodarstvo 
vpliv je zmeren do velik (na območju 
voda: Voglajna, Hudinja) 
mineralne surovine vpliv je zanemarljiv 
Ranljivost bivalnih 
kakovosti 
vpliv je velik 
 
Sklepam, da je stopnja ranljivosti kmetijskih zemljišč velika predvsem zaradi varovanja 
rodovitnih kmetijskih zemljišč, zato naj bi bilo na območju le-teh čim manj infrastrukturnih 
koridorjev. Velik vpliv infrastrukturnih koridorjev na vode je na območju rek (Voglajno ščiti 
Natura 2000). Ranljivost bivalnih kakovosti zaradi infrastrukturnih koridorjev je velika, ker se 
PICCV nahaja v neposredni bližini centra Celja, poseljeno pa je tudi samo območje PICCV; 
zaradi negativnega vizualnega vpliva na prostor in onesnaženje, ki ga povzročajo 
infrastrukturni koridorji (emisije, sevanje), le-ti niso zaželeni v neposredni bližini poselitve. 
 
Preglednica 12: Vpliv dejavnosti, ki se pojavljajo točkovno ali v otokih (poselitev, turizem in 
rekreacija, odlaganje materialov, infrastrukturni objekti, itd.) na prostor PICCV. 
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Nadaljevanje.   
Ranljivost naravnih virov 
kmetijska zemljišča vpliv je zmeren oz. zelo velik na 
območju kmetijskih zemljišč 
gozdarstvo vpliv je zanemarljiv 
vodno 
gospodarstvo 
vpliv je zanemarljiv oz. velik na 
območju voda: Voglajna, Hudinja 
mineralne surovine vpliv je zanemarljiv 
Ranljivost bivalnih 
kakovosti 
vpliv je velik 
 
Ker je kot zelo pomemben negativen vpliv opredeljena izguba rodovitnih kmetijskih zemljišč, 
je vpliv poselitve ter izgradnje posameznih infrastrukturnih objektov na območju kmetijskih 
zemljišč v PICCV zelo velik. Vpliv na vode je velik predvsem zaradi Voglajne kot območja 
Nature 2000 iz zaradi možnosti emisij v vode. Predvidevam, da je velik vpliv poselitve na 
ranljivost bivalnih kakovosti predvsem zaradi spremembe prostorske slike. 
 
Preglednica 13: Vpliv primarnih dejavnosti (kmetijstvo, gozdarstvo, vodno gospodarstvo) na 
prostor PICCV. 
Ranljivost narave vpliv je zmeren  




vpliv je zmeren oz. zelo velik na 




za vodne vire 
zaradi kmetijstva  
vpliv je zmeren oz. velik na območju 
voda: Voglajna, Hudinja 
za mineralne  vpliv je zanemarljiv 
Ranljivost bivalnih 
kakovosti 
vpliv je zmeren 
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Ranljivost kmetijskih zemljišč zaradi gozdarstva je na območju rodovitnih kmetijskih 
zemljišč v PICCV opredeljen kot velik, ker bi z morebitnim razraščanjem gozda izgubili 
kmetijska zemljišča (menim, da je realno zelo malo možnosti za takšen scenarij). Vpliv 
kmetijstva na vode je na območju vodotokov velik, saj kmetijstvo, ki uporablja različne 
pesticide, posredno onesnažuje vodotoke. Ranljivost bivalnih kakovosti zaradi vpliva 
primarnih dejavnosti je po poenostavljenem modelu Eko Nove zmeren, čeprav menim, da 
intenzivno kmetijstvo s kmetijskimi stroji na kakovost bivalnega prostora ne vpliva le zmerno 
(hrup kmetijskih strojev, smrad,…). Najbrž pri poenostavljenem modelu Eko Nova temu ni 
namenila večje pozornosti. 
 
Iz zgornjih preglednic v povezavi z opisom vplivov dejavnosti na prostor ocenjujem, da je pri 
umeščanju dejavnosti v prostor PICCV potrebna previdnost predvsem na območju kmetijskih 
zemljišč in vodotokov, paziti pa moramo tudi na kvaliteto bivalnega prostora. Na območju 
PICCV so prisotni varovani gozdovi in naravne vrednote, ki so v splošnem bolj ranljivi. 
Vsekakor bo za potrebe podrobnejšega načrtovanja potrebna analiza ranljivosti prostora, kjer 
bodo uporabljenih kompleksnejši in podrobnejši modeli ranljivosti ter večji obseg podatkov 
ustrezne natančnosti. 
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10 Analiza lastništva 
 
 
Problem zemljišč v PICCV v splošnem predstavlja parcelno in lastniško razdrobljena 
struktura zemljišč, saj to za potencialnega investitorja, ki za svojo investicijo potrebuje večje 
zemljišče, pomeni zamudno parcialno odkupovanje posameznih parcel. Lastniško 
razdrobljenost lahko delno predstavimo z mejami posestnih listov. Posestni list bi naj 
združeval vse parcele enega lastnika znotraj ene katastrske občine, dejansko stanje pa ni tako 
čisto. Če ima lastnik na posameznih parcelah različne lastniške deleže, ima tudi različne 
posestne liste. Prav tako se pojavljajo na drugih posestnih listih parcele, ki so jih lastniki 
dokupili. Zato grafični prikaz združenih parcel glede na enak posestni list (glej prilogo A 14) 
ne daje točne informacije o lastniški razdrobljenosti zemljišč.   
 
Zemljišča v lasti občine, ki bi se načrtno opremljala in prodajala za gradnjo gospodarskih 
objektov bi pomenila prednost za razvoj PICCV, zato je pomemben podatek o površini in 
lokaciji zemljišč v lasti ali solastnini Mestne občine Celje.  
 
Preglednica 14: Zemljišča v lasti ali solastnini Mestne občine Celje na območju PICCV. 
Nezazidana zemljišča  v 
lasti (solastnini) MOC (m2)  
Zazidljiva zemljišča v lasti 
(solastnini) MOC (m2) 
Nezazidljiva zemljišča v 
lasti (solastnini) MOC (m2) 
567.300 529.300 38.000 
 
Večina nezazidanih zemljišč v lasti občine je zazidljivih; največ se jih nahaja v Trnovljah 
(grafični prikaz na prilogi A15). Po informacijah vodje sektorja za prostorsko načrtovanje in 
evropske zadeve na oddelku za okolje in prostor ter komunalo Mestne občine Celje so bila 
zemljišča v lasti Cinkarne Celje, na območju Gaberja, s pogodbo prenesena na MOC, kar pa v 
podatkih zemljiškega katastra, ki so bili uporabljeni pri zgornji analizi, še ni bilo izkazano. 
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Pravne osebe imajo v lasti 589.400 m2 nezazidanih površin, kar je 20 % vseh nezazidanih 
površin. Gre predvsem za Slovenske železnice d.d., Republiko Slovenijo, Cinkarno Celje d.d., 
Petrol Slovensko energetsko družbo, RS - ministrstvo za obrambo…  
 
MOC ima v lasti oziroma v solastnini 19 % vseh nezazidanih zemljišč, fizične osebe 67 %, 
pravne pa 20 %, kar skupaj znaša 106 % (razlog za odstopanje od 100 % je posledica 
solastništva na parcelah).  
 
Nadaljnja podrobnejša analiza lastništva se nanaša predvsem na lastništvo kmetijskih 
zemljišč. Z namenom, da bi pridobila splošno informacijo o številu večjih kmetij, sem z 
vidika lastništva obravnavala le zemljišča, ki so kmetijska po dejanski rabi (ne po namenski 
rabi). Menim, da je ta informacija pomembna zaradi obsežnejših kmetijskih površin v 
severnem delu PICCV, saj bil lahko s širjenjem poselitve na kmetijske površine ogrozili 
obstoj kmetij. Zakon o dedovanju kmetijskih gospodarstev (Ur.l. RS, št. 70/1995, 54/1999) 
opredeljuje zaščitene kmetije, ki morajo obsegati vsaj 5 ha primerljive kmetijske površine,1 
Zakon o kmetijskih zemljiščih (uradno prečiščeno besedilo, Ur.l. RS, št. 55/2003) pa določa 
pogoje o prometu zaščitenih kmetij, zato je pomemben tudi podatek o morebitnih zaščitenih 
kmetijah na obravnavanem območju. 
 
Na Upravni enoti Celje, Oddelku za kmetijstvo in gospodarstvo, sem pridobila podatke o 
zaščitenih kmetijah. Ker register zaščitenih kmetij še ne obstaja, sem pregledala vse odločbe o 
zaščitenih kmetijah na območju Upravne enote Celje, in izmed teh zbrala podatke o zaščitenih 
kmetijah v katastrskih občinah, ki segajo na območje PICCV. Iz odločb so bili razvidni 
podatki o lastniku ter njegovih zemljiško-knjižnih vložkih v posameznih katastrskih občinah. 
Navedene so bile tudi parcele, ki so izvzete iz zaščitene kmetije. S pomočjo teh podatkov sem 
v podatkovnem sloju digitalnega katastrskega načrta določila zemljišča, ki sodijo pod 
zaščitene kmetije (glej prilogo A 12). 13 zaščitenih kmetij ima svoja zemljišča na območju 
PICCV, od tega jih ima le 6 znotraj PICCV skupno več kot 3 ha površin, ostali pa imajo na 
tem območju le del zemljišč.  
                                                 
1Za 1 ha  primerljive kmetijske površine se po Zakonu o dedovanju kmetijskih gospodarstev šteje 8 ha gozda ali 
1 ha njiv ali 2 ha travnikov ali 0,25 ha intenzivnih sadovnjakov, ipd.  
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Poleg zaščitenih kmetij sem obravnavala še lastnike kmetijskih zemljišč, ki imajo v lasti vsaj 
3 ha zemljišč na območju PICCV. Za grobo oceno nadaljnjega razvoja ali propada 
posameznih kmetij sem uporabila podatke o starosti (so)lastnikov, kraju bivanja (so)lastnikov, 
površini in razpršenosti zemljišč. Podatki so prikazani v preglednici 15. 
 






BUKOVŽLAK 1, roj. 1951 BUKOVŽLAK  6 ha  
TRNOVLJE 
2.1, roj. 1937 
2.2, roj. 1934 
2.3, roj. 1936 
LJUBEČNA 4 ha 
Večinski lastnik je 2.1, del zemljišč je 
izven območja PICCV  
TRNOVLJE 
3.1, roj. 1947 
3.2, roj. 1970 
3.3, roj. 1983 
3.4, roj. 1983 
ZADOBROVA 6,5 ha 
Večinski lastnik je 3.1, del zemljišč je 
izven PICCV 
TRNOVLJE 
4.1, roj. 1949 
4.2, roj. 1950 
TRNOVLJE 6 ha 
Večinski lastnik je 4.1, del zemljišč je 
izven PICCV 
TRNOVLJE 5, roj 1965 TRNOVLJE 4 ha Dokaj razpršena zemljišča 
BUKOVŽLAK 
6.1, roj 1946 
6.2, roj. 1946 





Večinska lastnika sta 6.1 in 6.2, del 
zemljišč je izven PICCV 
TRNOVLJE 
7.1, roj. 1942  
7.2, roj. 1917 
7.3, roj. 1969 
TRNOVLJE 9 ha 
Kmetija JE ZAŠČITENA. Del 
zemljišč je izven PICCV, večina pa na 
območju Dolgih njiv. 
TRNOVLJE 8, roj. 1936 TRNOVLJE 11 ha 
Kmetija JE ZAŠČITENA. Velik del 
zemljišč je izven PICCV. 




10.1, roj. 1922 
10.2, roj. 1985 
10.3, roj. 1982 





Večinski lastnik je 10.1, del zemljišč je 
izven PICCV 
TRNOVLJE 
11.1, roj. 1939 
11.2, roj. 1979 
TRNOVLJE 7 ha 
Del zemljišč je izven PICCV, 
zemljišča so razpršena 
TRNOVLJE 12, roj. 1957 TRNOVLJE 8 ha 
Kmetija JE ZAŠČITENA. Strnjeno v 





 Se nadaljuje. 
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Nadaljevanje.     
BUKOVŽLAK 
13.1, roj. 1931 




Večinski lastnik je  13.1, velik del 
zemljišč je PICCV 
TRNOVLJE 
14.1, roj. 1963 
14.2, roj. 1930 
14.3, roj. 1942 
TRNOVLJE 
 
CELJE - OTOK 
6 ha Večinski lastnik je 14.1 
TEHARJE 15, roj. 1930 TEHARJE 3ha 
Kmetija JE ZAŠČITENA, ostala 
zemljišča so izven PICCV. 
TEHARJE 16, že pokojen AVSTRIJA 8,5 ha 
Solastnik največje parcele je MOC, 
dedič je roj.1929, iz Ljubljane  
TEHARJE 17, roj. 1935 TEHARJE 3ha 
Kmetija je v južnem delu območja 
PICCV, potrebna je preselitev kmetije. 
Kmetija JE ZAŠČITENA; ostala 
zemljišča so izven PICCV..  
 
Na območju PICCV je 16 kmetij, ki so večje od 3 ha. 70 % zgornjih (so)lastnikov je starejših 
od 50 let. Dejanskega podatka o naslednikih, ki bi nadaljevali kmetijstvo nimam. Sklepam 
lahko, da imajo manj možnosti za razvoj kmetije, katerih lastniki ne živijo na območju 
PICCV oziroma v neposredni okolici. Tako je v interesu čim prej aktivirati zemljišča lastnika 
16 v Bukovžlaku, vzhodno od območja za potrebe obrambe. 
 
V okolici naselja Trnovlje so kmetijska zemljišča relativno razpršena, podolgovate trakaste 
parcele pa ne predstavljajo optimalne oblike kmetijske parcele, zato predlagam, da se na tem 
območju preveri interes lastnikov zemljišč za komasacijo kmetijskih zemljišč in vpliv 
morebitne komasacije na obcestno strukturo severnega dela naselja Trnovlje.  
 
Zemljišča, ki so del zaščitenih kmetij niso nujno absolutna omejitev za širjenje poselitve. 
Zakon o kmetijskih zemljiščih pravi, da se zaščitene kmetija v prometu ne sme deliti, razen v 
določenih primerih. Če pridobi lastninsko pravico na zaščiteni kmetiji Republika Slovenija 
oziroma občina, ali če se odtujijo stavbna zemljišča, se zaščitene kmetija sme deliti. Možen pa 
je tudi izvzem posameznih parcel iz zaščitene kmetije, o čemer odloča upravna enota. Del 
zemljišč zaščitenih kmetij v južnem delu PICCV ni smiselno varovati zaradi njihove lokacije 
(ujeta so v urbano okolje). Ker so po namenski zazidljiva, menim da bi jih lahko izvzeli iz 
zaščitene kmetije v smislu odtujitve stavbnih zemljišč.  
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Na območju PICCV so tudi zemljišča, ki so bila v postopku denacionalizacije, sedaj pa so v 
solastnini večih lastnikov, eden izmed solastnikov pa je tudi RS. Površine teh znašajo 19 ha. 
Gre predvsem za zemljišča, kjer so hmeljišča. 
 
Karta zemljišč, ki so v lasti večjih kmetij, in zemljišč v lasti MOC je v prilogi A 15. 
 
Analiza trga zemljišč 
 
Če bi želeli ugotoviti tržne cene zemljišč na celjskem za stanovanjsko in gospodarsko rabo, bi 
bila potrebna obsežna in dalj časa trajajoča analiza, ki pa presega okvirje te diplomske naloge. 
Za osnovno informacijo so bile pregledane ponudbe na spletnih straneh lokalnih 
nepremičninskih agencij. Na območju PICCV so bili 18.8.2006 naprodaj trije poslovni 
prostori; povprečna prodajna cena za kvadratni meter je znašala približno 430 EUR. Prodajalo 
se je tudi  zazidljivo zemljišče ob Kidričevi cesti v neposredni bližini predvidenega priključka 
na avtocesto. Prodajna cena tega 4 ha velikega komunalno opremljenega zemljišča je znašala 
220 EUR/m2  
 
 
Slika 11: Prodajano komunalno opremljeno zemljišče ob Kidričevi cesti s prodajno ceno 220 
EUR/m2 (Atrij stanovanjska zadruga, 2006). 
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Informativno sem si 19.9.2006 ogledala še ponudbo nepremičnin v Ljubljani in Mariboru na 
spletnih straneh podjetja Atrij stanovanjska zadruga z.o.o. Celje (http://www.sz-atrij.si/) in na 
spletnih straneh http://www.nepremicnine.net/, kjer je združena ponudba slovenskih 
nepremičninskih družb, posrednikov in posameznikov v obliki malih oglasih.  
 
Optimalne primerjave ni bilo mogoče izvesti zaradi majhnega števila oglasov prodaje večjih 
poslovnih prostorov v industrijskih conah. Prodajna cena poslovnega prostora v Ljubljani je 
bila v primerjavi s Celjem v grobem kar 200 % višja, v Mariboru pa so bile cene bolj 
primerljive, a še vedno približno 40 % višje kot v Celju. 
 
Ponudba zazidljivih zemljišč je  bila zelo nizka v Celju, kot tudi v Mariboru, prodajna cena pa 
je relativno podobna. V Ljubljani je bila prodajna cena zazidljivega zemljišča za poslovne 
namene v grobem 50 % višja. 
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11 Analiza veljavnih prostorsko izvedbenih aktov 
 
 
Z namenom podrobnejšega pregleda že načrtovanega razvoja PICCV s PIA sem pregledala 
PIA, ki v večji meri še niso izvedeni. Ostali PIA, ki so še veljavni, vendar pa obravnavajo 
območje, ki je že pretežno pozidano, oziroma je PIA že pretežno izveden, niso bili predmet 
podrobnejše analize. Glede na to so bili pregledani naslednji PIA: 
• PUP Bukovžlak-Bežigrad 
• PUP Teharje 
• PUP Trnovlje pod avtocesto 
• PUP Začret 
• ZN Industrija jug 
• ZN Industrija sever 
• ZN Izletnik 
• ZN Obrtna cona ob Voglajni 
• ZN Plinarna 
• ZN Trnovlje jug 
• ZN Vzhodne Trnovlje I 
• Zn Vzhodne Trnovlje II 
• ZN Gospodarska cona Emo 
• LN Bežigrajska cesta 
• LN Tehnološki park Celje 
• in LN Mestno središče Gaberje II, ki je v postopku sprejemanja. 
 
30.6.2006 sem na Mestni občini Celje, na oddelku za okolje in prostor ter komunalo, 
pregledala grafične dele zgoraj naštetih PIA (arhitektonska zazidalna situacija ali urbanistično 
arhitektonska situacija oz. grafični del zadnjih sprememb in dopolnitev) in tekstualne del PIA 
ali odloke le-teh. Lokacijski načrti Poslovna cona ob Bežigrajski cesti, Bežigrajska cesta, 
Mestno središče Gaberje II in Čret zahod so bili takrat, oziroma so še, v sprejemanju. Pregled 
vseh PIA na obravnavanem območju je že bil predstavljen v preglednici 1. 
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Z namenom izdelave pregledne karte grafičnih delov PIA sem fotografirala grafične dele PIA 
z digitalnim fotoaparatom. Fotografirani so bili le sprejeti PIA (in njihove spremembe) do 
omenjenega datuma, ki so bili tega dne dosegljivi, in se nanašajo na pretežno še nezazidano 
območje. Posamezne fotografije istega PIA so bile nato ustrezno transformirane in združene v 
programu Corel Photo Paint, naknadno pa so bile v istem programu tudi obrezane glede na 
mejo ureditvenega območja PIA. Pregledna karta analiziranih PIA je bila izdelana v programu 
Corel Draw. Rezultat je priloga A 16. 
 
V nadaljevanju so po posameznih PIA podane bistvene ugotovitve analize: 
 
PUP Bukovžlak-Bežigrad 
V določenih ureditvenih območjih je dovoljena gradnja novih stanovanjskih in poslovno-
stanovanjskih objektov. Samostojnih objektov za potrebe poslovnih dejavnosti ni dovoljeno 
graditi. Opredeljena so območja za kompleksno urejanje in usmerjeno gradnjo, kar pomeni, da 
je dovoljena usmerjena gradnja, če je predhodno narejen LN, gradnja posameznih objektov 
brez predhodnega LN pa v območjih kompleksnega urejanja ni dovoljena.  
 
Glede na lego območja in izgradnjo AC priključka se kaže potreba po izdelavi lokacijskega 
načrta z ustrezno rabo površin, sistemom ozelenitve in prometno mrežo. 
 
PUP Teharje 
Večinoma je dovoljena dopolnilna stanovanjska gradnja, nadomestna gradnja in sprememba 
namembnosti, v manjši meri gradnja individualnih stanovanjskih objektov. V JV delu 
območja so zemljišča namenjena centralnim dejavnostim. 
 
Območje bo v zahodnem delu prečkal priključek na AC, zato predlagam, da se razmisli o 
primerni ozelenitvi oziroma zelenem robu naselja. 
 
PUP Trnovlje pod avtocesto 
Možna je stanovanjska gradnja in tudi obrtno-stanovanjska gradnja. PUP določa območje 
namenjeno centralnim dejavnostim naselja.  
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Glede na to, da ZN Trnovlje jug opredeljuje okolico kulturnega doma kot nov center naselja 
Trnovlje, menim, da je območje centralnih dejavnosti po PUP-u nepotrebno, tudi zato, ker je 
naselje v neposredni bližini centra Celja, na katerega je močno vezano. Predlagam, da se 
omenjeno območje nameni poslovno-stanovanjski rabi (stanovanja in obrt), prav tako tudi star 
del naselja Trnovlje in njegova potencialna razširitev. 
 
V sklopu obcestne pozidave je potrebno spodbujati prenovo stavb. Površine, ki so v obstoječi 
rabi hmeljišča, in predstavljajo najboljša kmetijska zemljišča v PICCV, se naj ohranijo, saj v 
njih vidim tudi vlogo zelene prekinitve gradnje. 
 
PUP Začret 
PUP vsebuje le območja, kjer so dovoljeni posegi v prostor, in ničesar bistvenega za razvoj 
PICCV. 
 
ZN Gospodarska cona Emo 
Predvideva rušenje nekaterih obstoječih stanovanjskih objektov, ki so dotrajani in sanitarno 
ter tehnično neprimerni, nekaterim pa spreminja namembnost. Na območju prevladujejo 
površine namenjene poslovni, trgovski, servisni ali proizvodni dejavnosti ter tudi 
skladiščenju. Opredeljuje tudi nekaj rezervatov za omenjene dejavnosti. Predvideva tudi novo 
cestno povezavo ob reki Hudinji. Območje ima predvideno ustrezno ozelenitev. 
 
Izvedba tega PIA bo revitalizirala manjše območje DUO. Predvidena cesta ob Hudinji je v 
skladu s planom. 
 
ZN Izletnik 
Območje je namenjeno izgradnji za obrtne servisne in trgovske dejavnosti. Predvidena 
ozelenitev območja se mi zdi primerna.  
 
ZN Obrtna cona ob Voglajni 
Območje je že precej pozidano. Po ZN-ju je precej objektov (starih individualnih hiš) v 
zahodnem delu predvidenih za rušenje ali spremembo namembnosti iz stanovanjske v 
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dejavnosti drobnega gospodarstva. Za proste površine, ki niso utrjene, je obvezna intenzivna 
zasaditev z drevjem in grmovnicami (ob Voglajni so drevoredi). 
 
Menim, da bi bilo potrebno presoditi o dejanskih potrebah spremembe namembnosti 
stanovanjskih stavb, kot jih opredeljuje ZN, saj te spremembe predvidevajo preselitev 
prebivalcev. ZN, ki je iz leta 1983, se je do danes v zvezi s spremembo namembnosti in 
rušenjem stavb slabo izvajal. Tamkajšnji stanovalci so stanovanjske hiše prenovili, večinoma 
za potrebe stanovanj. Rušenje objektov se ne izvaja, celo najbolj propadle in prazne stavbe se 
ne rušijo, ampak le zasedajo in vizualno kvarijo prostor.  
 
Menim, da je potrebno podrobneje presoditi, ali je sprememba namembnosti stanovanjskih hiš  
za storitvene dejavnosti sploh smiselna. Teharsko cesto prometno razbremenjuje AC in 
Kidričeva cesta (v povezavi z Mariborsko in Aškerčevo), zato menim, da bivalni pogoji tam 
niso kritični. Predlagam, da se izdelajo spremembe in dopolnitve obstoječega ZN, ali pa naj se 
izdela nov LN, ki bo opredeljeval bolj poslovno-stanovanjsko rabo objektov in ustrezno 
prenovo propadajočih objektov. 
 
ZN Plinarna 
Ureditev območja plinarne je usklajena s potrebami dejavnosti plinarne. Zahodni del območja 
je rezervat površin za razvoj plinarne. Območje plinarne obdaja drevored. V JZ delu območja 
ZN so predvideni obrtno servisni, trgovski in manjši proizvodni objekti. 
 
Zn podaja tudi pogoje za varovanje okolja. Določa ožji (75 m ) in širši (150 m) pas požarne 
ogroženosti. Vse novogradnje so predvidene le v 150m pasu oziroma na njegovem na robu, v 
ožjem pasu požarne ogroženosti pa ni predvidenih novogradenj. 
 
ZN Trnovlje jug 
Predvideva večje število poslovno-stanovanjskih stavb, v J delu tudi precej stavb namenjenih 
obrti. Na Z delu je rezervat za proizvodne in servisne dejavnosti. Ozelenitev je primerna. 
Spremembe in dopolnitve tega PIA na obravnavanem območju predvidevajo vedno več 
poslovnih stavb in vedno manj poslovno-stanovanjskih. Predvidenim poslovno-stanovanjskim 
objektom spreminjajo namembnost v poslovno, s čimer se načeloma strinjam. 
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ZN Vzhodne Trnovlje I  
V severno-zahodnem delu tega PIA se nahaja območje za preskrbo z nafto in naftnimi 
derivati. Kar je bil PIA narejen leta 1986, sklepam, da je upošteval Zakon o eksplozivnih 
snoveh, vnetljivih tekočinah, plinih ter o drugih nevarnih snoveh (Ur.l. SRS, št. 18/1977) 
oziroma Pravilnik o gradnji naprav za vnetljive tekočine ter o uskladiščenju in pretakanju 
vnetljivih tekočin (Ur.l. SFRJ, št. 20/1971), ki sta še danes v veljavi. Proste površine so 
namenjene gradnji objektov za gospodarsko dejavnost. Zasaditev drevja v obliki drevoredov 
in parkovnih ureditev je v vlogi vizualne pregrade. Znotraj območja imamo obstoječe 
stanovanjsko območje, ki bi se naj v prvi fazi prestrukturiralo v obrtno-stanovanjsko območje. 
To pa se najbrž še ne bo zgodilo kaj kmalu, saj naselje 'živi', stavbe se prenavljajo in 
stanovanjska raba se ohranja. Na južnem delu omenjenega stanovanjskega območja pa je že 
nastalo območje obrtnih dejavnosti. 
 
V severno-vzhodnem delu ZN-ja je na območju obstoječega gozda, katerega del je po 
podatkih plana naravna vrednota, predvideno območje za storitvene in servisne dejavnosti in 
celo podaljšek industrijskega tira. Menim, da izguba gozda za nekaj storitvenih in servisnih 
dejavnosti ni smiselna. Predlagam, da se zaenkrat gozd ohrani, potrebam proizvodnih in 
servisnih dejavnosti pa nameni območje severno-zahodno od območja tega PIA. Menim, da bi 
bila izguba omenjenega gozda  utemeljena le v primeru močnega in prostorsko relativno 
zahtevnega znanega investitorja. Obstoječi gozd ima po mojem mnenju precejšnjo estetsko 
funkcijo.  
 
ZN Vzhodne Trnovlje II 
Območje tega PIA je mišljeno kot širjenje območja gospodarske cone Vzhodne Trnovlje I. 
Namenjeno je trgovskim, poslovnim, storitvenim, proizvodnim in skladiščnim dejavnostim. 
Zelo pozitivna je postavitev objektov, ki omogoča združevanje objektov v notranjost območja 
glede  na potrebe potencialnih investitorjev. Predvidena ozelenitev je po mojem mnenju 
ustrezna. 
 
Po pogovoru z gospo Darjo Zabukovec, vodjo sektorja za prostorsko načrtovanje in evropske 
zadeve na oddelku za okolje in prostor ter komunalo Mestne občine Celje, so gradbene 
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parcele na tem območju že prodane. Zemljišča so bila torej zelo aktualna zaradi neposredne 
bližine AC priključka. 
 
LN Bežigrajska cesta 
V treh karejih predvideva objekte namenjene gospodarskim dejavnostim (trgovina, servisi, 
proizvodnja…). Za obstoječe stanovanjske objekte predvideva postopno spremembo 
namembnosti. V severnem delu ceste je predvidena kolesarska steza.  
 
Na Bežigrajsko cesto so vezane tudi spremembe in dopolnitve ZN Industrija Jug (severni del 
Cinkarne). Te predvidevajo 6 karejev namenjenih različnim gospodarskim dejavnostim, 
poslovnim, obrtnim, trgovskim, industrijskim ali parkiranju tovornih vozil. Predviden je tudi 
bencinski servis s spremljajočimi servisnimi dejavnostmi. 
 
LN Tehnološki park Celje 
Območje je namenjeno tehnološkemu parku in manjšemu obsegu poslovnih ali trgovskih 
dejavnosti, kulturnim dejavnostim (galerija), servisnim in storitvenim dejavnostim ter 
stanovanjem. Ozelenitev predstavljajo drevoredi in zelenice ob cestah ter oblikovane skupine 
drevja, grmovnic. Za potrebe zadrževanja padavinske vode so predvideni zadrževalni bazeni. 
 
 
Slika 12: Prva stavba Tehnološkega parka Celje je odprla svoja vrata 26.10.2006.  
Stavba ima 5.000 m2 površin, že pred otvoritvijo pa je bilo oddanih tri četrtine prostorov. 
(Novi tednik, 2006). 
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LN Poslovna cona ob Bežigrajski cesti 
Več karejev je predvidenih za poslovne dejavnosti, predvidena ozelenitev je primerna, 
Predviden je tudi zadrževalnik meteornih vod kot protipoplavni ukrep.  
 
LN Mestno središče Gaberje II 
Opredeljenih je 6 območij z različnimi namembnostmi, predvsem poslovno, trgovsko, 
stanovanjsko, servisno, itd. Bolj specifično so posamezna območja namenjena še mednarodni 
univerzi, upravnim dejavnostim, tehnološkim podjetjem… Poskrbljeno je tudi za šport in 
rekreacijo, dodatno pa je ob Hudinji in Voglajni predviden obvodni gaj z zadrževalniki za 
meteorne vode. Ozelenitev je urejena z drevoredi ob cestah in skupinami dreves. LN je še v 
postopku sprejemanja. 
 
LN Čret-zahod  
Obravnava območje med Kidričevo cesto in Hudinjo, zahodno čez cesto Tuševega 
Cash&Carry trgovskega objekta. Z njim se bo uredilo območje, ki ni najbolj primerno 
rabljeno in je vizualno neprimerno urejeno. Predvidena je izgradnja trgovsko poslovnega 
objekta in parkirišč. Predvidena ozelenitev je ustrezna.  
 
 
Pri sami analizi PIA so bile ponekod ugotovljene razlike med predvideno rabo po PIA in 
namensko rabo iz plana. Na območju, kjer je po LN Mestno središče Gaberje II, ki je v 
postopku sprejemanja, predviden obvodni gaj, je po planu namenska raba druga proizvodna 
območja. Prav tako ta LN ne predvideva cestne povezave na Teharsko cesto čez Voglajno, kot 
je to narisano v planu. Ker ta PIA še ni sprejet, predvidevam, da čaka na predhodno izdelavo 
in sprejem SPRO, saj po določbah ZUreP-1 izvedbeni prostorski akti ne smejo spreminjati 
odločitev strateških prostorskih aktov. 
 
Vsi PIA, ki se nanašajo tudi na poplavna območja, opredeljujejo potrebo po nasipavanju pred 
začetkom gradnje, nekateri pa tudi gradnjo nasipov ob vodotokih ali vodnih zadrževalnikov. 
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12 SWOT analiza 
 
 
Kratica analize pomeni: S – strenghths (prednosti), W – weaknesses (slabosti), O – 
opportunities priložnosti), T – threats (nevarnosti). Pri SWOT analizi identificiramo prednosti 
in slabosti (usmerjeni smo v obravnavano območje) ter priložnosti in nevarnosti (iščemo jih v 
širšem okolju obravnavanega območja). Glede na rezultate analize se nato osredotočimo na 
prednostna področja in izkoristimo priložnosti. 
 
Bistvene izsledke analize stanja in teženj, analize privlačnosti in analize ranljivosti prostora 
sem smiselno uvrstila v posamezne kategorije SWOT analize, zato ta analiza predstavlja tudi 
pregleden povzetek prejšnjih analiz. 
 
Preglednica 16: Prednosti, slabosti, priložnosti in nevarnosti za PICCV. 
Prednosti Slabosti 
• Zelo dobra prometna povezanost s širšim 
prostorom, drugimi središči regionalnega 
in nacionalnega pomena (V. panevropski 
koridor, 3. razvojna os). 
• Relativno dobra obstoječa infrastruktura.  
• Specializiranost obstoječih podjetij. 
• Poslovna pestrost in prepletenost 
različnih poslovnih dejavnosti obstoječih 
poslovnih subjektov na tem območju. 
• Možnost sanacije DUO. 
• Razvoj visokega šolstva. 
• Parcialna infrastrukturna 
opremljenost cone brez večjih 
komunalno in infrastrukturno 
opremljenih prostorskih kompleksov. 
• Visoke obstoječe okoljske 
obremenitve. 
• Oteženo pridobivanje zemljišč zaradi 
razdrobljene parcelne in lastniške 
strukture zemljišč. 
• Relativno velika ranljivost kmetijskih 
zemljišč in vodotokov. 
  
          
           Se nadaljuje. 
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• Cona je že sedaj eno 
najpomembnejših gospodarskih 
območij v regiji. 
• Bližina centra mesta Celje in s tem 
bližina finančnih, izobraževalnih 
ustanov, dobra ponudba različnih 
storitev.  
• Vsakoletni mednarodni obrtni sejem, 
ki poteka v bližini cone, lahko 
prispeva k večji prepoznavnosti 
podjetij v coni. 
 
• Negativni naravni in selitveni 
prirastek, ki lahko ob nespremenjenih 
trendih vplivata na razpoložljivost 
človeških virov in sam razvoj Celja. 
• Slabša izvozna usmerjenost podjetij 
na Celjskem. 
• Tveganost vlaganj zaradi konkurence 
bližnjih močnejših mest (Ljubljana, 
Maribor, Gradec, Zagreb,…) in 
njihovih gospodarskih con.  
• Slaba izobrazbena struktura 
prebivalcev ob hkratni visoki ceni 
delovne sile. 
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13 IZHODIŠČA ZA PRIPRAVO STRATEGIJE PROSTORSKEGA RAZVOJA 
OBMOČJA INDUSTRIJSKE CONE CELJE VZHOD 
 
 
Skladno s Pravilnikom o podrobnejši vsebini, obliki in načinu priprave strategije 
prostorskega razvoja občine ter vrstah njenih strokovnih podlag (Ur.l.RS 17/2004) je 
vsebina strategije prostorskega razvoja naslednja: 
1. izhodišča in cilji prostorskega razvoja Celja oz. območja PICCV  
2. zasnova razmestitve dejavnosti v prostoru s prioritetami in usmeritvami za dosego ciljev 
prostorskega razvoja občine 
3. zasnova posameznih sistemov lokalnega pomena v prostoru (zasnova poselitve, 
komunalne infrastrukture in krajine) 
4. zasnova prostorskega razvoja in urejanja naselij (urbanistične zasnove) 
5. zasnova prostorskega razvoja in urejanja krajinskih območij (krajinske zasnove) 
6. ukrepi za izvajanje strategije prostorskega razvoja 
 
V sklopu diplomske naloge so na kratko podana izhodišča in cilji prostorskega razvoja Celja 
oziroma PICCV ter predstavljena izhodišča za določene zasnove. Ker so izhodišča in njihov 
grafični del izdelana zelo podrobno za samo strategijo, jih je možno uporabiti tudi za 
pripravo urbanistične zasnove in, z upoštevanjem razlike v merilu, tudi za nove prostorske 
izvedbene akte. Krajinska zasnova se izdeluje za območja, ki so pomembna z vidika krajine, 
in ker teh na območju PICCV ni, podajanje izhodišč zanjo ni smiselno, niti ni mogoče. Med 
ukrepe za izvajanje strategije se lahko pri dejanski izdelavi strategije uvrsti območja, kjer se 
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13.1 Izhodišča in cilji prostorskega razvoja Celja oziroma PICCV 
 
Izhodišča, na podlagi katerih so opredeljeni cilji prostorskega razvoja, predstavljajo splošna 
načela prostorskega razvoja, usmeritve, ki so jih za Celje podali SPRS, PRS in RZPR 
Savinjske regije ter tudi sama analiza stanja in teženj. Cilji prostorskega razvoja Celja so z 
ozirom na PICCV naslednji: 
• razvoj Celja kot središča nacionalnega in regionalnega pomen 
• razvoj podjetniških con za proizvodne in storitvene dejavnosti ter tehnološkega 
središča z mednarodno univerzo 
• zagotavljanje komunalne opremljenosti obstoječih in novih zemljišč 
• razvoj Celja kot zaposlitvenega, proizvodnega in storitvenega središča ter pritegnitev 
čim več neposrednih tujih investicij 
• razvoj Celja kot pomembnega regionalnega prometnega vozlišča s prometno 
logističnim terminalom nacionalnega pomena  
• sanacija degradiranih urbanih območij 
• spodbujevanje priseljevanja v Celje 
 
13.2 Izhodišča za zasnovo razmestitve dejavnosti v prostoru 
 
Po določbah Pravilnika o podrobnejši vsebini, obliki in načinu priprave strategije 
prostorskega razvoja občine ter vrstah njenih strokovnih podlag (Ur.l.RS 17/2004) se v 
zasnovi razmestitve dejavnosti v prostoru določi vizija prostorskega razvoja občine glede 
razvoja naselja in razporeditve posameznih dejavnosti. 
 
Vizija prostorskega razvoja Celja je, da se ustvarijo razmere v prostoru, ki bodo naredile 
mesto privlačno za tehnološka podjetja in podjetja na sploh, kar pomeni dobro prometno in 
informacijsko infrastrukturo, stanovanja za priseljence v bližini zaposlitvenih središč, 
prijetno oblikovan bivalni in delovni prostor, pozitivno pa bi prispevala tudi ustanovitev 
mednarodne univerze. Hkrati bi naj Celje postalo veliko kulturno ter sejemsko mesto za JV 
Evropo, ki bo primerno za poslovna srečanja, simpozije, seminarje, itd.  
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Na samo poslovno industrijsko cono Celje vzhod je vezan predvsem gospodarski del vizije 
razvoja Celja, kar poleg gospodarskih dejavnosti (industrija, obrt, trgovina…) vključuje tudi 
tehnološki park in prometno-logistični terminal. Oblikovala sem osnovni koncept razvoja 
PICCV, ki ga prikazujem na spodnji sliki. 
 
 
Slika 13: Shema osnovnega koncepta razvoja PICCV.   
 
Območje PICCV kot paralelogram z JZ delom 'vstopa' v center Celja. Območje omejujejo 3 
zelo zmogljive prometne povezave (AC in obstoječi ter predvideni priključek na AC), ter 
ena manj zmogljiva na jugu. Zmogljivost glavnih prometnih povezav ponazarjajo debeline 
puščic. Območje iz južnega proti severnem delu postopoma prehaja iz 'intenzivnejše' 
industrije v obrt, hkrati pa se s tem nakazuje tudi smer polnjenja cone in delno tudi gostota 
pozidave (v južnem delu večja gostota, v severnem pa manjša). Konkretnejši koncept ja v 
prilogah (priloga B 1). 
 
Na osnovi koncepta prostorskega razvoja PICCV so bila izdelana izhodišča za zasnovo 

















Območje industrijskih dejavnosti 





  T 
 
Trgovina 
  O Obrt 
Industrija I 
PLT Prometno-logistični terminal 
TP Tehnološki park 
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posameznih sistemov lokalnega pomena. Kartografski prikaz izhodišč za zasnovo 
razmestitve dejavnosti je priloga B 5. 
 
13.3 Izhodišča za zasnove posameznih sistemov lokalnega pomena v prostoru  
 
Strategija prostorskega razvoja občine je sestavljena iz posameznih zasnov prostorskega 
razvoja. V nadaljevanju so podana izhodišča po posameznih vsebinskih področjih, ki jih naj 
pripravljavci upoštevajo pri izdelavi zasnove SPRO. 
 
13.3.1 Izhodišča za zasnovo poselitve 
 
Izhodišča za zasnovo poselitve določajo usmeritve za razvoj naselij znotraj PICCV glede: 
• širitev naselij in rabe urbanih površin 
• prenove obstoječega stavbnega fonda in sanacije degradiranih urbanih območij ter 
• usmeritev za skladno oblikovno podobo naselij 
 
Širitev poselitve in raba urbanih površin 
 
Območij za potrebe obrambe, za oskrbo s plinom ter za preskrbo z nafto in naftnimi derivati 
po moji oceni ni potrebno širiti, naj pa se morebitna širitev preveri pri posameznih sektorjih. 
Potrebe po širitvi poselitve oziroma povečanju površin za proizvodne dejavnosti, predvsem 
za industrijo, na območju PICCV, lahko utemeljim z dimenzioniranjem potrebnih površin 
glede na vizijo razvoja MOC. Želja je, da se obrne negativni trend gibanja prebivalstva v 
MOC. Regionalna razvojna agencija Celje ima zastavljeno vizijo razvoja Celja do leta 2020. 
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Preglednica 17: Kvantificirani strateški cilji za Celje po viziji RRA Celje. 
 Celje 2006 Celje 2020 
Število prebivalcev MOC 49.000 70.000 
Delež visoko izobraženega 
kadra 
11,5 % 25 % 
Število univerz 0 1 
Število fakultet 0 10 
Število visokošolskih zavodov 5 10 
 
Zgornji cilji se navezujejo predvsem na vizijo Celja kot tehnološkega mesta s poslovno 
industrijsko cono Celje vzhod in mednarodnega univerzitetnega in izobraževalnega središča 
Slovenije za JV Evropo. S prostorskim razvojem lahko učinkovito spodbujamo gospodarski 
razvoj in sledimo ciljem razvoja MOC. Med prvim je potrebno zagotoviti zadostne površine 
namenjene različnim gospodarskim dejavnostim. 
 
Pri dimenzioniranju potrebnih površin za proizvodne dejavnosti, predvsem za industrijo, 
sem uporabila formulo za izračun potrebnih površin za industrijo ob predpostavki, da je to 
dovolj dober približek. Pri tem izračunu izhajamo iz števila mestnega prebivalstva 
(Pogačnik, 1999). Če je znana zaposlitvena gostota v industriji, potem je velikost 
industrijske površine I sledeča: 
G
ZPI ⋅=  
P: Prebivalstvo mesta ali regije 
Z: % zaposlenih v industriji 
G: zaposlitvena gostota (delovnih mest/ha) 
 
Odstotek zaposlenih v industriji je leta 2002, po podatkih Statističnega urada (Popis 2002), 
za Savinjsko statistično regijo znašal 45,3 %. Na območju Mestne občine Celje je konec leta 
2004 po podatkih Statističnega letopisa 2005 živelo 48.616 prebivalcev. 
 
Gostoto zaposlenih v različnih industrijskih dejavnostih prikazuje preglednica 18. 
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Preglednica 18 : Neto zaposlitvene gostote v različnih industrijskih dejavnostih (Sterlekar, 
1973, cit. po Pogačnik 1999). 
Dejavnost 
Neto zaposlitvene gostote v zaposlenih/ha po podatkih 
IAURIF (normativi 














110 145 137 110 91 
Ind. gradbenih 
konstrukcij 
110 145 137 110 91 
Kovinska 
industrija 
110 145  110 91 
Elektroindustrija 110   110 91 
Elektroindustrija 
(šibki tok) 
110  357 215 47 
Kemijska ind. 70 43 20-100 70 143 
Ind. Gradbenega 
materiala 
60 80 28-40 60 167 
Nekovinska ind. 190 220 222-500 190 53 
Industrija gume    200 50 
Prehrambena ind. 85   85 118 
 
Za zgornje dejavnosti znaša srednja gostota glede na IAURIF 106 zaposlenih na hektar, po 
podatkih za Beograd pa 126 zaposlenih na hektar. Kar so podatki stari (iz leta 1973) in 
postopki v industriji vedno bolj avtomatizirani, predpostavljam, da se je število zaposlenih 
na ha v zadnjih tridesetih letih zmanjšalo. Za izračun potrebnih površin za industrijo zato 
predpostavljam zaposlitveno gostoto 100 zaposlenih na hektar.  
P: 48.616 
Z: 45,3 %  
G: 100 /ha 
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ZPI ≅⋅=⋅=  
Dodatne površine (prometnice, parkirišča, zelenice, skupne službe, rezervne površine, itd.) 
zavzemajo 30-45% vse površine, od teh 1/5 do 1/3 za bodoča širjenja (Pogačnik, 1999). 
Zgornjim površinam torej prištejemo še 65-100 ha dodatnih površin, kar skupaj znaša med 
285 in 320 ha površin, ki bi jih, glede na obstoječe prebivalstvo, morala zagotavljati mestna 
občina Celje. 
 
Po podatkih plana MOC je z namensko rabo območja proizvodnih dejavnosti (in njenih 
podrobnejših namenskih rab industrijska območja ter druga proizvodna območja) 452 ha 
površin. Glede na presek podatkov prostorskega plana MOC z namensko rabo območja 
proizvodnih dejavnosti (in njenih podrobnejših namenskih) ter nezazidanih zazidljivih 
zemljišč (2005) sem določila zazidane površine za proizvodne dejavnosti, ki znašajo 335 ha. 
Ker je med temi tudi takrat še pozidano DUO Cinkarne Celje, je smiselno te površine odšteti 
(10 ha), odšteti pa je smiselno tudi površine (15 ha) na območju predvidenega PLT Čret, saj 
je PLT po mojem mnenju smiselno obravnavati ločeno od industrijskih površin (ni 
proizvodnja, ima zagotovo nižjo zaposlitveno gostoto, je vezan bolj na promet). Glede na 
omenjeno lahko obstoječe zazidane površine proizvodnih dejavnosti ocenim na 310 ha, kar 
je skladno z zgornjim izračunom z upoštevanjem dodatnih površin. 
 
Razvojna vizija Celja do leta 2020 predvideva, da naj bi takrat MOC imela 70.000 
prebivalcev. Ob predpostavki, da se delež zaposlenih v industriji ne spremeni, je izračun 
potrebnih industrijskih površin naslednji: 
P: 70.000 
Z: 45,3 %  






ZPI ≅⋅=⋅=   
Če prištejemo še dodatne površine (prometnice, parkirišča, zelenice, skupne službe, rezervne 
površine, …), ki zavzemajo 30-45% vse površine, dobimo od 412 do 460 ha potrebnih 
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površin za industrijo, ki jih uporabimo kot približek za potrebne površine za proizvodne 
dejavnosti. 
 
Glede na podatke plana, po katerih je 452 ha površin namenjenih proizvodnim dejavnostim, 
in izračun potrebnih površin za proizvodne dejavnosti, ima Celje že danes namenjenih 
dovolj površin za proizvodne dejavnosti do leta 2020, menim pa, da dejansko stanje ni 
takšno. Večina zemljišč te namenske rabe izven PICCV je že pozidanih, izstopa pa cca 50 ha 
veliko območje, kjer se predvideva CERO (center za ravnanje z odpadki). Menim, da na 
račun le-tega ne moremo omejevati širjenja površin za industrijo. 
 
Poglejmo si še območja z namensko rabo območja storitvenih, proizvodnih in trgovskih 
dejavnosti. Presek te namenske rabe s podatki nezazidanih zazidljivih zemljišč (2005) kaže 
na pomanjkanje teh zazidljivih zemljišč, saj jih je nezazidanih le še 4 ha! Storitve in obrt 
pridobivajo na pomenu in zato potrebujemo tudi več površin namenjenih tem dejavnostim. 
Ponekod se nezazidane površine, ki so po planu namenjene proizvodnim dejavnostim, 
preusmerja predvsem za namene poslovnih dejavnosti in storitev (npr. območje stare 
Cinkarne Celje, kjer nastaja Tehnopolis). Povečamo lahko tudi površine namenjene 
proizvodnim dejavnosti, a mislim, da ne smemo pretiravati, saj se dejanske potrebe za tako 
imenovane dodatne površine zmanjšujejo (podjetja ne potrebujejo več toliko rezervnih 
površin in površin za parkirišča; slednja se vedno bolj pojavljajo v garažnih hišah ali kletnih 
etažah stavb). Zaradi neznanih investitorjev je smiselno čim bolj elastično in splošno 
opredeliti površine. 
 
Znotraj PICCV je po podatkih plana 250 ha površin namenjenih proizvodnim dejavnostim 
(vključno s staro Cinkarno Celje in območjem Čreta). Od tega je nepozidanih 83 ha. Po 
izhodiščih za zasnovo poselitve (priloga B 3) se površine namenjene proizvodnim 
dejavnostim glede na namensko rabo plana povečajo samo za 4 ha, kar je morda malo, a 
menim, da jih trenutno ni smiselno prekomerno širiti, saj so cilji RRA Celje (70.000 
prebivalcev lata 2020) zelo visoki. 
 
Površin z namensko rabo območja storitvenih, proizvodnih in trgovskih dejavnosti je v 
območju PICCV 102 ha, prostih pa je le še 4 ha. Po izhodiščih za zasnovo poselitve je 
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predvidenih 16 ha novih površin te namenske rabe, kar je 12 ha več kot po planu, z 
upoštevanjem, da se območje stare Cinkarne Celje ne opredeljuje več kot namenjeno 
proizvodnim dejavnostim, pač pa predvsem poslovnim in storitvenim (menim, da bi za to 
območje bila najustreznejša podrobnejša namenska raba mešane površine).  
 
Glede na dimenzioniranje površin za proizvodne dejavnosti sem pridobila kvantitativno 
merilo za širitev poselitve na območju PICCV, v nadaljevanju pa podajam še dodatna 
izhodišča za  širjenje poselitve in rabo prostora. 
 
Potrebno je upoštevati usmeritve iz SPRS, PRS in RZPR Savinjske regije, ki so povezani s 
PICCV. Menim, da je poleg tega potrebno pri izdelavi zasnove poselitve na področju rabe 
urbanih površin in širitve naselij upoštevati še naslednje: 
• Znotraj območij stanovanj se podpira poslovno-stanovanjsko gradnjo. 
• Potrebno je upoštevati podatke o prostih (nezazidanih) zemljiščih, zazidljivih 
zemljiščih in opremljenih zazidljivih zemljiščih (glej še poglavje 1.2 Analiza razvoja 
gospodarske infrastrukture, priloga A 14). Prednostno se naj poselitev usmerja na 
degradirana urbana območja, opremljena zazidljiva zemljišča in ostala še 
neopremljena zazidljiva zemljišča.  
• Prav tako je potrebno upoštevati podatke o lastništvu zemljišč (priloga A 16). 
Smiselno je aktivirati zemljišča v lasti ali v solastnini MOC, saj ta za potencialnega 
investitorja pomenijo enostavnejši nakup opremljenih zemljišč, za občino pa je to 
priložnost izvajanja aktivne zemljiške politike. 
• Izgradnja AC priključka na vzhodnem delu cone bo močno vplivala na pomembnost 
zemljišč v njegovi neposredni bližini in povpraševanje po teh zemljiščih. Analiza 
PIA na območju PICCV je pokazala, da tako starejši kot novejši PIA na tem 
območju opredeljujejo predvsem različne gospodarske dejavnosti. Tudi sam razvoj 
Celja teži h koncentriranju gospodarskih dejavnosti na tem območju, saj ima glede 
na SWOT analizo velik potencial. Zato kartografski prikaz izhodišč za zasnovo 
poselitve (priloga B 3) opredeljuje predvsem območja za širitev proizvodnih in delno 
tudi poslovno-stanovanjskih dejavnosti, predvsem v naseljih Trnovlje in Bukovžlak. 
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Naselji sta močno vezani na sam center Celja in bosta v podobni meri nanj vezani 
tudi po razširitvi. Lokacija PLT je samoumevna, saj območje delno že ima to 
funkcijo, potrebno pa ga je razviti in urediti.  
• Gospodarske dejavnosti se širijo na nepozidana zemljišča v okolici obstoječih 
območij gospodarskih dejavnosti. S širitvijo v severni del se ne pretirava, ker so tam 
kmetijske površine in dokaj razpršena stanovanjska gradnja. Dolgoročno se lahko 
proizvodne dejavnosti širijo tja, če bo kmetijska in stanovanjska raba na tem 
območju nazadovala, sicer pa velja razmisliti o širjenju proti vzhodu.  
• Analiza grajenih struktur v sklopu analize poselitve kaže, da so stanovanjski objekti 
v coni (28 %) zastopani približno enako kot industrijski objekti (24 %), zato ni 
smiselno celotno cono nameniti izključno in samo proizvodnim dejavnostim. 
Stanovanjska območja je smiselno usmerjati v poslovno-stanovanjska območja, 
ostale površine pa nameniti proizvodnim dejavnostim, seveda, kjer so za to primerne 
površine. Poleg tega velja poudariti, da so dovoljene le ekološko sprejemljive 
dejavnosti. 
 
Širitev poselitve in raba urbanih površin v povezavi s podconami 
 
PICCV je že razdeljena na 7 podcon (priloga A 2), znotraj katerih se predvidene različne 
dejavnosti v skladu z že obstoječimi dejavnosti v posameznih podconah (glej še poglavje 
7.5). Projektna naloga Gospodarske cone in prostorski razvoj Slovenije (Sitar, M., Bošnjak, 
A., 2002) opredeljuje območja specifičnih gospodarskih dejavnosti in njihove medsebojne 
funkcionalne povezave. Glede na značilnosti podcon sem le-te uvrstila v posamezne 
specifične gospodarske dejavnosti (slika 10).  
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Slika 14: Specifične gospodarske dejavnosti in njihove funkcionalne povezave z navezavo 
na podcone PICCV. 
 
Podcone in območja specifičnih gospodarskih dejavnosti z medsebojnimi funkcionalnimi 
povezavami predstavljano eno izmed izhodišč za zasnovo poselitve. Med podconami je 
potrebno zagotavljati funkcionalne povezave kot prikazuje zgornja slika. V skladu s tem 
bodo med njimi potrebne tudi dobre prometne povezave, v podconah Gaberje, Industrija jug 
in poslovnim oz. industrijskim dejavnostim namenjenemu delu podcone Trnovlje pa bodo 





1 Poseljeni transportni koridorji so v projektni nalogi Gospodarske cone in prostorski razvoj Slovenije 
opredeljeni kot zazidane površine ob vpadnicah (avtocestah, hitrih cestah), ki se pogosto oblikujejo kot 
linearne trakaste strukture. So centralne lokacije transportnih podjetij, sledijo jim različna proizvodna in 
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Prenova obstoječega stavbnega fonda in sanacija degradiranih urbanih območij  
 
Glede na stanje obstoječega stavbnega fonda predlagam prenovo v starem delu naselja 
Trnovlje in ob Teharski cesti, za propadajoče objekte v Kovinarski in Delavski ulici pa 
rušitve in prenovo, kar določa že ZN Gospodarska cona Emo. Menim, da bi morali 
modernizirati fasade oziroma zunanji izgled predvsem večjih in vidno bolj izpostavljenih 
objektov Cinkarne Celje. Prav tako je potrebno urediti fasade starejših objektov v bivši 
Železarni Štore. 
 
LN Tehnološki park in LN Mestno središče Gaberje II že predvidevata sanacijo največjega 
degradiranega območja v PICCV. Sanacijo predlagam še na območju dveh zapuščenih 
objektov v območju za potrebe obrambe. 
 
Usmeritev za skladno oblikovno podobo naselij. 
 
Tako nove objekte kot tudi prenovljene objekte, ki so namenjeni različnim gospodarskim 
dejavnostim, se naj oblikuje relativno moderno oziroma sodobno, z uporabo novih 
materialov. Potrebno je upoštevati tudi merilo prostora. Izogibati se je potrebno velikim 
ravnim površinam samo ene barve in iz enega materiala. Oblikovanje poslovno-
stanovanjskih objektov, novih in prenovljenih, naj bo skladno z obstoječimi okoliškimi 
objekti, dovoljeno pa je tudi modernejše oblikovanje objektov.  
 
Na območju PICCV imamo poplavna območja, ki narekujejo posebno gradnjo (nasipavanje) 
in ureditev okolice (retenzijske površine, vodni zadrževalniki). Teh površin je po podatkih 
plana znotraj območja PICCV kar 25 %, vendar pa je podatek plana zastarel, saj se je 
izvedlo že večje število protipoplavnih ukrepov. V nadaljnjih postopkih je potrebno določiti 
območja, ki so še vedno poplavno ogrožena, ter predvideti protipoplavne ukrepe za gradnjo 
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13.3.2 Izhodišča za zasnovo komunalne infrastrukture 
 
Zasnova komunalne infrastrukture, ki je del SPRO glede na Pravilnik o podrobnejši vsebini, 
obliki in načinu priprave strategije prostorskega razvoja občine ter vrstah njenih strokovnih 
podlag (Ur.l.RS 17/2004) obsega zasnovo: 
• prometnega omrežja in javnega potniškega prometa,  
• energetskega in telekomunikacijskega omrežja,  
• ter omrežja in objektov gospodarske javne infrastrukture in grajenega javnega dobra 
lokalnega pomena. 
 
V sklopu diplomske naloge so bila izdelana le izhodišča in usmeritve za področje 
prometnega omrežja in javnega potniškega prometa. Upoštevane so bile usmeritve iz SPRS, 
PRS in RZPR Savinjske regije, podajam pa naslednje usmeritve: 
• Potrebno je dopolniti cestne povezave v smeri S-J, zaradi optimizacije prometne 
mreže (obstoječe slepe ulice povežemo s preostalim cestnim omrežjem). 
• Podvoz pod železnico pri Aškerčevi cesti predstavlja ozko grlo prometa. Ocenjujem, 
da je potrebna razširitev in prenova tega podvoza. 
• Linija javnega potniškega prometa, ki poteka po obstoječi Bežigrajski cesti, bo po 
končani rekonstrukcije omenjene ceste potekala po njeni rekonstruirani trasi. Po 
sprejemu LN Mestno središče Gaberje 2 in njegovi izvedbi bo smiselno uvesti novo 
linijo javnega potniškega prometa skozi omenjeno območje, če bo tam mednarodna 
univerza. 
• Zaradi vsakodnevnega zelo zgoščenega avtomobilskega prometa v času prihajanja na 
delo in iz njega, se naj spodbuja uporabo kolesarskega prometa za dostop na delo, 
predvsem za prebivalce v centru mesta , ki delajo oz. bodo delali v PICCV in obratno 
za prebivalce naselij v PICCV, ki delajo v  centru mesta.  Obstoječa kolesarska pot 
po Bežigrajski cesti naj se podaljša do konca cone, po Trnoveljski cesti naj se 
kolesarska steza nadaljuje vse do starega dela naselja Trnovlje, ker se tam nahaja 
zgoščena stanovanjska gradnja in predvidena širitev proizvodnih dejavnosti. Celotna 
Teharska cesta potrebuje kolesarsko pot, ki pa naj bo zaradi omejenosti s prostorom 
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minimalnega profila. Problem kolesarske povezave med Aškerčevo in Teharsko 
cesto skozi podvoz pod železnico se naj pri predlagani razširitvi podvoza uredi tudi 
kolesarsko stezo. Te kolesarske povezave, ki potekajo v smeri vzhod-zahod, 
dopolnjujejo še 3 kolesarske povezave v smeri sever-jug (priloga B 4). 
• Predlagam postavitev novega industrijskega tira kot podaljška obstoječega 
industrijskega tira, ki je namenjen območju za oskrbo z nafto in naftnim derivati. 
Nov tir bo služil predvidenemu proizvodnemu območju. 
 
Grafični prikaz izhodišč za zasnovo prometa (priloga B 4), ki vključuje tudi predvidene 
prometne povezave iz plana in PIA, prikazuje predloge novih cestnih povezav, kolesarskih 
poti in predlog linij javnega avtobusnega potniškega prometa. Praznine na območjih 
predlaganih novih LN-jev kažejo na potrebo po oblikovanju ustrezne mreže cest, ta pa se naj 
oblikuje naknadno v LN-ju, skladno s podrobneje opredeljeno predvideno poselitvijo oz. 
zazidavo.  
 
13.3.3 Izhodišča za zasnovo krajine 
 
Zasnove krajine vsebuje usmeritve glede: 
• rabe prostora, zlasti kmetijskih in gozdnih območij 
• območij s prevladujočimi omejitvami za razvoj dejavnosti v krajini (zavarovana 
območja, območje za potrebe obrambe) 
• usmeritve za graditev objektov zunaj poselitvenih območij.  
 
Izhodišča za zasnovo krajine upoštevajo usmeritve iz SPRS, PRS in RZPR Savinjske 
statistične regije, dodatne usmeritve pa se vežejo na rabo prostora in območja omejitev:  
• V severnem predelu območja PICCV je poseganje v kmetijska zemljišča minimalno. 
Najboljša kmetijska zemljišča (obstoječa hmeljišča) ostanejo.  
• Teži se k čim večjemu ohranjanju obstoječih gozdnih površin. Obstoječi gozdni 
zaplati v Gajih naj se ohranita in zarasteta v en gozd. 
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• V zelen otok obstoječega priključka na avtocesto se naj nasadi drevje in tako ustvari 
primeren prostor za gnezdenje ptic. 
• Vzpostavijo naj se neprekinjene zelene linije ob vodotokih, ki bodo delovale kot 
zeleni linijski poudarki, hkrati pa so pomembne za življenje v vodotokih ter 
migracije živali. 
• Pri pripravi vseh novih LN je potrebno posebno pozornost nameniti zelenim 
površinam. Le-te naj optimalno ločujejo industrijska in poslovno-stanovanjska 
območja. Zelene površine imajo zelo pomembno estetsko in psihološko funkcijo. 
Zasaditve naj bodo dovolj goste. Morda bi bilo ponekod smiselno realizirati 
zasaditve po LN-ju še preden se začne gradnja in obratovanje industrijskih območij. 
S tem bi se poslovno-stanovanjska območja izognila časovni vrzeli od zasaditve 
zelenja do stopnje rasti, ko zelenje že zadostno ločuje in vizualno zakriva 
industrijsko območje. Na teh 'stikih' bi lahko razmisli tudi o 'skrivanju industrije' s 
pomočjo ograj iz naravnih materialov ter barvah fasad industrijskih objektov v 
odtenkih narave, oboje seveda dopolnjeno z drevjem in grmovnicami. Pozitivna stran 
kombinacije ograj in zelenja je tudi delna zaščita pred hrupom. Študija o takšnem 




Slika 15: Učinkovit primer 'skrivanja' industrije z barvami fasad.  
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(R. Malchert, 2002, Humboldt industrial park - site analysis, stran 5 ) 
 
 
Slika 16: Učinkovit primer 'skrivanja industrije' z ograjami iz naravnih materialov. 
 (R. Malchert, 2002, Humboldt industrial park - site analysis, stran 12 ) 
 
 
Slika 17: Zanimivo razgibano oblikovanje zelene ločitve med poslovnimi in stanovanjskimi 
dejavnostmi v Štorah. 
 
Iz grafičnega prikaza izhodišč za zasnovo krajine (priloga B 5) so razvidne dopolnitve 
linijskih zasaditev ob vodotokih ter predlagane zelene ločitve, ki glede na okolico 
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predstavljajo zeleni rob naselja, zeleno ločitev med stanovanjsko in industrijsko gradnjo ali 
predlagan drevored. 
 
13.4 USMERITVE ZA ZAGOTAVLJANJE OPREMLJANJA ZEMLJIŠČ TER 
VRSTE PROSTORSKIH UKREPOV 
 
V povezavi z zasnovami posameznih sistemov lokalnega pomena se lahko določijo 
usmeritve za zagotavljanje opremljanja zemljišč ter vrste prostorskih ukrepov, ki pozitivno 
vplivajo na razvoj in dinamiko razvoja. 
 
Na območju občinskih lokacijskih načrtov se lahko opremljenost zemljišč zagotavlja tudi z 
urbanistično pogodbo med občino in investitorjem. Pomembno je, da se finančne 
obremenitve investitorja, ki bi jih sicer morala prevzeti občina, kasneje odštejejo investitorju 
od predpisanih dajatev občini. Urbanistične pogodbe lahko pospešijo izgradnjo komunalne 
infrastrukture in zagotavljajo oprostitev določenih dajatev. Predlagam tudi sklepanje pogodb 
o medsebojnih obveznostih v zvezi s priključevanjem objektov na lokalno komunalno 
infrastrukturo. Tovrstna pogodba se sklene ob plačilu komunalnega prispevka, določa pa rok 
za priključitev objekta na komunalno infrastrukturo in tehnične pogoje priključevanja 
(ZUreP-1, 2002). 
 
Mestna občina Celje lahko prispeva k razvoju na območju PICCV z uveljavljanjem 
predkupne pravice na zemljiščih za namene izgradnje komunalne infrastrukture. Po izgradnji 
komunalne infrastrukture so zemljišča v neposredni bližini opremljena in s tem privlačnejša 
za investitorje.  
 
Ena izmed perspektivnih potez zemljiške politike MOC, ki bi jo lahko še kje posnemali, se 
nanaša na tehnološki park. Za zemljišča na območju Tehnopolisa, ki so v lasti MOC, je 
občina že sklenila, da Tehnopolisu za 50 let ustanovijo stavbne pravice in mu s tem 
omogočijo kandidaturo za evropska sredstva, pod pogojem, da se vrednost zemljišč 
spremeni v občinski lastniški delež v podjetju. Če to ne bi bilo mogoče zaradi razlogov, ki 
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niso na strani občine, sledi Tehnopolisu plačilo vsakoletne najemnine za komunalno 
opremljeno zemljišče (Novi Tednik, 2005). 
 
13.5 PRIPOROČILA ZA IZDELAVO NOVIH PIA 
 
Na območju PICCV predlagam 6 novih lokacijskih načrtov: 
• enega na območju starega dela naselja Trnovlje 
• enega na območju Dolgih njiv 
• dva na območju Bukovžlaka 
• enega za območje PLT Čret 
• enega na območju obstoječega ZN Obrtna cona ob Voglajni 
in 2 predloga sprememb ter dopolnitev obstoječih PIA. 
 
Predlagan LN za območje starega dela naselja Trnovlje 
 
Star del naselja Trnovlje v osnovi predstavlja obcestna vas, okoli nje pa se že pojavlja 
stihijska gradnja.  Vzhodno in zahodno od obcestne vasi sta območji kmetijskih zemljišč, za 
kateri menim, da bi ju v skladu s potrebami bilo smiselno nameniti pozidavi poslovno-
stanovanjskih objektov (obrt). Po pogovoru z vodjo sektorja za prostorsko načrtovanje in 
evropske zadeve na oddelku za okolje in prostor ter komunalo Mestne občine Celje, je na 
območju Trnovelj velik pritisk s strani javnosti po zazidljivih zemljiščih za namene 
stanovanjske gradnje. V skladu s potrebami je potrebno preučiti, koliko površin nameniti 
pozidavi: ali le eno območje (vzhodno ali le zahodno od obstoječe gradnje) ali obe še 
nepozidani območji (LN 1 na prilogi B 6). Vsekakor pa bi bilo potrebno LN izdelati tako, da 
novogradnje ne bi negativno vplivale na morfologijo obcestne vas. Predlagam, da se tvori 
zelen rob naselja na vzhodnem delu naselja ob Trnoveljski cesti. 
 
Predlagan LN na območju Dolgih njiv 
 
Na območju Dolgih njiv predlagam lokacijski načrt za ureditev območja za proizvodne 
dejavnosti (LN 2 na prilogi B 6). Na območju se sicer nahaja 5 parcel v skupni površini 1,4 
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ha zaščitenih kmetij, za katere predlagam, da se na Upravno enoto vloži vloga za izvzem teh 
parcel iz zaščitenih kmetij. Ker je gre za edino večje nezazidano območje predvideno za 
proizvodne dejavnosti, bi ga bilo nesmiselno ločiti v parcele za posamezne manjše 
investitorje. Kljub omejitvi, ki jo predstavljajo omenjene parcele zaščitenih kmetij, menim, 
da je širitev proizvodnih dejavnosti na to območje mnogo bolj smiselna in ekonomsko 
upravičena, kot širitev na SV del območja PICCV, kjer je pozidava precej razpršena, 
kmetijska zemljišča pa so lastniško bolj razdrobljena. Predlagam, da se do zapolnitve ostalih 
kapacitet v PICCV to območje ohranja nepozidano v enem velikem kosu za potrebe 
morebitnega prostorsko zelo zahtevnega investitorja. Južni del območja že ureja ZN 
Trnovlje jug; če bi bile potrebe po ureditvi zemljišč za večji kompleks proizvodnih 
dejavnosti, bi morali v tem delu sprejeti spremembe zazidalnega načrta (območje 2a na 
prilogi B 6). Na zahodu smo omejeni z zemljišči zavarovanih kmetij. V primeru, da se ta 
kmetija kdaj v prihodnosti izloči iz zaščitenih kmetij, se naj preučijo potrebe za širjenje 
območja proizvodnje proti vzhodu.  
 
Po potrebi, se lahko na to območje podaljša tudi industrijski železniški tir (priloga B 6). 
 
Predlagana LN-ja na območju Bukovžlaka 
 
Zemljišča v Bukovžlaku bodo zelo aktualna po izgradnji AC priključka, ki se že gradi, ter 
izgradnji cestne povezave med Kidričevo in Bežigrajsko cesto na SV delu Cinkarne Celje. 
Na območju Bukovžlaka tako predlagam dva nova lokacijska načrta, enega za ureditev 
območja za širitev poslovno-stanovanjske gradnje (LN 4 na prilogi B 6) in drugega za širitev 
proizvodnih ter storitvenih dejavnosti (LN 3 na prilogi B 6). Omenim naj, da je teren na 
območju LN 3 rahlo nagnjen in bodo zato pred gradnjo potrebna ureditev terena 
(nasipavanje ali izkop). Po podatkih plana je na območju, ki je po namenski rabi predvideno 
za proizvodne dejavnosti, sicer območje naravnih vrednot, kjer pa gre za manj pomembno 
lokalno naravno vrednoto.   
 
Med območjema obeh LN-jev mora biti ustrezna ozelenitev, ki bo ločevala obe območji. Del 
Bukovžlaka, ki je reliefno malo dvignjen nad preostali raven teren PICCV, omogoča odprte 
poglede na posamezne dele PICCV in tudi dlje. Glede na poznavanje tega predela in oceno, 
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da so nekateri odprti pogledi s tega območja bolj negativni kot pozitivni (Cinkarna, območje 
za potrebe preskrbe z nafto in naftnimi derivati,…). Predlagam, da se poskuša te poglede z 
zasaditvami omejiti, tako da se ne vidijo bližnja proizvodna območja, ohranijo pa se pogledi 
na bolj oddaljeno scensko ozadje (Stari grad Celje, Savinjske Alpe…). 
 
Nekaj starejših objektov na območju za potrebe obrambe propada, okolica se zarašča. 
Menim, da je smiselno pridobiti informacije o načrtih vojske na tem območju in njihovih 
dejanskih potrebah po zemljiščih, saj se potrebe po površinah za vojaške dejavnosti v 
splošnem krčijo. Po potrebi bi del tega območja, kjer so starejši propadajoči objekti 
(razširitev 3a na prilogi B 6), vključili v LN in ga sanirali skladno z dejanskimi potrebami 
vojske ali uredili za druge namene. 
 
Predlagan LN za območje Čreta 
 
Za območje Čreta je že bila izvedena urbanistična delavnica v povezavi z razvojem PLT na 
tem območju (občina že razmišlja o izdelavi PIA). Na tem območju je smiselna priprava 
lokacijskega načrta za ureditev območja prometno-logističnega terminala (LN 5 na prilogi B 
6). Kot morebitna izhodišča pri pripravi LN se lahko uporabijo zamisli iz urbanistične 
delavnice. 
 
Predlagan LN na območju obstoječega ZN Obrtna cona ob Voglajni 
Menim, da obstoječi ZN, ki je iz leta 1983, ni več aktualen in se tudi slabo izvaja. Zato 
predlagam spremembe in dopolnitve obstoječega ZN ali izdelavo novega LN za to območje 
(LN 6 na prilogi B 6). V zahodnem delu predlagam poslovno-stanovanjsko rabo objektov in 
ustrezno prenovo propadajočih objektov. V vzhodnem delu je potrebna preselitev zaščitene 
kmetije. Območje namenimo predvsem proizvodnim in servisnim dejavnostim. 
 
Predlog sprememb in dopolnitev ZN Vzhodne Trnovlje I 
 
Obstoječi ZN Vzhodne Trnovlje I v severno-vzhodnem delu svojega območja obravnave 
predvideva območje za proizvodne in servisne dejavnosti na mestu, kjer se danes nahaja 
območje naravnih vrednot lokalnega pomena. Ker v izhodiščih za zasnovo zelenih površin 
Novak, P. 2006. Priprava strokovnih podlag za strategijo…poslovno industrijske cone Celje vzhod.              85  
Dipl. nal. – UNI. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za geodezijo, Prostorsko informacijska smer. 
 
  
predlagam ohranitev tega gozda, bi bilo potrebno sprejeti spremembe zazidalnega načrta, s 
katerimi to območje ne bi bilo več namenjeno proizvodnim in servisnim dejavnostim, pač pa 
gozdu (LN 7 na prilogi B 6). 
 
 
Predlagani novi PIA, ki zajemajo poplavna območja, morajo imeti opredeljene tudi ukrepe 
za varstvo pred poplavami. Menim, da so zelo pomemben element tega vodni zadrževalniki, 
ki se ozelenijo in delno zasadijo z drevjem, ter tako predstavljajo tudi zelene površine. Tako 
lahko ustrezno urejene površine pozitivno prispevajo k estetskemu izgledu okolja. 
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Tako kot vsa mesta v Sloveniji, ki je del EU, mora tudi Celje slediti evropskim usmeritvam 
prostorskega razvoja. V želji po konkurenčnosti na evropskem nivoju se v Celju razvija 
poslovno industrijska cona s tehnološkim parkom. Analiza prostorskih izvedbenih aktov 
različnih datumov kaže, da ideja o gospodarski coni na obravnavanem območju nikakor ni 
nova.  
 
Poslovno industrijska cona se postopoma oblikuje in izgrajuje že par desetletij, zadnja leta 
pa je njen razvoj zelo hiter, kar dokazuje tudi dejstvo, da so podatki uporabljeni v diplomski 
nalogi danes že neažurni. V zadnjem letu, ko sem zaradi vsebine diplomske naloge bila bolj 
pozorna na dogajanje na območju PICCV, sem bila priča mnogim spremembam: od rušenja 
objektov stare Cinkarne Celje, gradnje prve stavbe tehnološkega parka, do gradnje novega, 
že tretjega, avtocestnega priključka v Celju in gradnje mnogih poslovnih objektov. Zaradi 
teh hitrih sprememb v prostoru je bilo nemogoče sprotno obnavljanje podatkov o lastništvu 
zemljišč, pozidanih parcelah, novih objektih in njihovi rabi. 
 
Hitre pa niso le spremembe v prostoru, ampak tudi spremembe v prostorski zakonodaji. 
Zakon o urejanju prostora ZUreP-1 (Ur.l. RS, št. 110/2002) se še ni dobro uveljavil, ko se je 
že začelo govoriti o njegovih spremembah, ki bi jih naj uvedel Zakon o prostorskem 
načrtovanju. Zaradi predloga tega zakona, ki podaljšuje rok za izdelavo strategije 
prostorskega razvoja občine, so občine odlašale s pripravo občinskih prostorskih aktov, ki bi 
jih po ZUreP-u morale sprejeti v juniju 2007. Ker so na osnutek Zakona o prostorskem 
načrtovanju bile neprestane pripombe in je od prvega osnutka tega zakona minilo že leto in 
pol, so sedaj občine vendarle pohitele s pripravo strategij, kar pa bi lahko imelo posledice v 
kakovosti izdelanih strategij. Pripravljavci Zakona o prostorskem načrtovanju poudarjajo, da 
bo le-ta prinesel »racionalizacijo dela, finančnih sredstev ter skrajšanje postopkov priprave 
in sprejemanja prostorskih aktov,« (MOP, 2006) na dokaze o tem pa bo potrebno še 
počakati. Menim, da zakon v sprejemanju trenutno povzroča predvsem zmedo z novimi 
poimenovanji prostorskih aktov. 
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Primer hitrih sprememb prostorske zakonodaje najdemo tudi v diplomski nalogi; razdelitev 
in opredelitev določenih namenskih rab prostora se je spremenila v slabih dveh letih. 
Smiselnosti takšnih pogostih sprememb ne vidim. 
 
Zanimive spremembe, ki so predvsem posledica uporabe novejših tehnologij pri izdelavi 
prostorskih izvedbenih načrtov v zadnjih dvajsetih letih, pa so vidne iz priloge, ki je nastala 
pri analizi prostorskih izvedbenih aktov. Iz te priloge že na prvi pogled vidimo, katera 
območja v poslovno industrijski coni Celje vzhod pokriva PUP, in katera podrobnejši 
izvedbeni načrt, glede na grafiko in barve pa hitro ugotovimo, kateri PIA so starejši, in kateri 
novejši. 
 
Poleg omenjene analize prostorskih izvedbenih aktov sta bili izdelani še analiza stanja in 
analiza lastništva, zaradi obsežnega dela in potrebnega sodelovanja krajinskega arhitekta pa 
nista bili izdelani analiza ranljivosti prostora in analiza razvojnih možnosti za posamezne 
dejavnosti v prostoru. Ti dve analizi sta sicer obvezni izhodišči za strategijo prostorskega 
razvoja občine. 
 
Strategija prostorskega razvoja občine je sestavljena iz posameznih zasnov prostorskega 
razvoja, za katere so v diplomski nalogi podana izhodišča, ki jih naj pripravljavci upoštevajo 
pri izdelavi zasnov. Pri izdelavi zasnove poselitve je smiselno stanovanjska območja 
usmerjati v poslovno-stanovanjska, gospodarske dejavnosti pa širiti na degradirana urbana 
območja in opremljena zazidljiva zemljišča v okolici obstoječih območij gospodarskih 
dejavnosti, ki predstavljajo 39 % vseh zazidljivih zemljišč v PICCV. Metna občina Celje bo 
morala narediti več na opremljenosti zemljišč, saj so opremljena zemljišča bolj zanimiva za 
investitorje, tudi zato, ker pomenijo krajši čas realizacije investicije. Investitorji si želijo čim 
hitreje ustvariti pogoje za izvajanje njihove dejavnosti, zato je smiselno je čim prej aktivirati 
zemljišča v lasti ali v solastnini Mestne občine Celje, saj ta za potencialnega investitorja 
pomenijo enostavnejši in hitrejši nakup (opremljenih) zemljišč, za občino pa je to priložnost 
izvajanja aktivne zemljiške politike. 
 
V sklopu diplomske naloge so bila izdelana izhodišča in usmeritve za pripravo strategije 
prostorskega razvoja občine s podrobnostjo, ki zadošča tudi pripravi urbanistične zasnove 
Novak, P. 2006. Priprava strokovnih podlag za strategijo…poslovno industrijske cone Celje vzhod.              88  
Dipl. nal. – UNI. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za geodezijo, Prostorsko informacijska smer. 
 
  
znotraj strategije. Izhodišča so delno uporabna tudi za pripravno novih prostorskih 
izvedbenih aktov, seveda z upoštevanjem merila, v katerem so bili zajeti podatki. Tako je 
predlaganih 6 območij za izdelavo novih lokacijskih načrtov za širitev naselij. V Trnovljah 
je predlagan lokacijski načrta za potrebe širitve poslovno-stanovanjske gradnje in delno tudi 
prenove. Na območju Dolgih njiv je predlagan lokacijski načrt za ureditev območja za 
proizvodne dejavnost, na območju Bukovžlaka predlagam dva nova lokacijska načrta, enega 
za ureditev območja za širitev poslovno-stanovanjske gradnje in drugega za širitev 
proizvodnih ter storitvenih dejavnosti. Za območje Čreta je smiselna priprava lokacijskega 
načrta za ureditev območja prometno-logističnega terminala. Vsi novi lokacijski načrti 
morajo imeti opredeljene tudi ukrepe za varstvo pred poplavami in ustrezno zasnovane 
zelene površine.  
 
Izhodišča v diplomski nalogi so prvi korak k uresničitvi vizije RRA Celje in Mestne občine 
Celje o razvoju poslovno industrijske cone Celje vzhod. Vizija je, da se ustvarijo razmere v 
prostoru, ki bodo naredile cono privlačno za tehnološka podjetja in podjetja na sploh, kar 
pomeni dobro prometno in informacijsko infrastrukturo, stanovanja za priseljence v bližini 
zaposlitvenih središč, prijetno oblikovan bivalni in tudi delovni prostor ter različni 
prostorski ukrepi, ki lahko dodatno privabijo investitorje. Na tem mestu se mi postavlja 
vprašanje, kje bi bila v Mestni občini Celje primerna lokacija za nadstandardna stanovanja, 
ki jih zahteva visoko izobražena delovna sila v tehnoloških podjetjih. Staro mestno jedro 
Celja izgublja na pomenu, saj se dogajanje seli v nove velike trgovske centre, v mestnem 
jedru pa ostajajo le dejavnosti uprave in vedno starejši prebivalci… Bi lahko staremu 
mestnemu jedru vrnili privlačnost in tam uredili nadstandardna stanovanja, ali pa bomo 
lokacijo za ta stanovanja iskali v mirnem primestnem okolju?  
 
Za razvoj Celja ima Regionalna razvojna agencija Celje še nekaj velikih načrtov poleg 
razvoja PICCV, nekaterih morda celo prevelikih. Že sama vizija, da bi Celje imelo leta 2020 
70.000 prebivalcev, je drzna. Toda včasih moramo začeti z velikimi idejami, da se vsaj del 
teh uresniči. 
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PIA na pretežno pozidanih območjih
PUP ‘Izven’ na pretežno nepozidanem območju
Situacija iz PIA
Izdelala: Petra Novak, 2006
VIRI:
arhitekturni oziroma situacijski načrti PIA, ki še niso pretežno izvedeni: PUP Trnovlje pod
avtocesto, Bukovžlak-Bežigrad, Začret, Teharje, ZN Trnovlje jug, Vzhodne Trnovlje I in II,
Plinarna, Gospodarska cina Emo, Obrtna cona ob Voglajni, dopolnitve ZN industrija jug-
bivši Izletnik, LN Bežigrajska cesta, Obrtna cona ob Bežigrajski cesti, Tehnološki park in
Gaberje.
Grafični prikaz ni v merilu.
Priloga A 16
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